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Nischer Properties ar ett
fastighetsbolag med fokus pa egen
utveckling av bostader samt forvarv

av forvaltningsfastigheter med
stabila kassafloden. Bolaget har sitt
sate i Stockholm och ar noterade pa
Nordic Growth Market sedan 2015.

2022

7,48 (8,43) MSEK

Nettoomséattning

-19,19 (-8,71) MSEK

Rorelseresultat fore vardeforandring (EBITDA)

-93,57 (84,57) MSEK

Resultat efter skatt

-2,90 (3,72) SEK

Resultat per aktie

5,65 (9,38) SEK

Eget kapital per aktie
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VD HAR ORDET

2022 var ett annorlunda och foranderligt ar dar Nischer starkt sin position med nya dgare, genomfort forvarv av befintliga
kassafldden och fardigstillt stora delar av projektet i Ostersund. Samtidigt har marknaden succesivt mdtt mer motvind, primért

till foljd av stigande rantor samt oroligheter i var omvarid.

Inledningen av 2022 préaglades av hoppfullhet och en delvis
utplanad pandemi. Pa den extra bolagsstamman 14 januari
beslutades att godk&nna den riktade nyemissionen till Sterner
Stenhus Holding AB vilket gav bolaget en ny storagare och
finansiella forutsattningar att accelerera utvecklingen av bolaget
samt byggrattsportfolien.

“I mars genomfordes
forvarvet av tre
forvaltningsfastigheter”

| mars genomfordes forvarvet av tre forvaltningsfastigheter i Lulea,
som en komplettering till projekt Kronan p& samma ort. Forvarvet
markerade en central utgdngspunkt i den nya strategin, att 0ka
vart bestand av hyresratter och bygga upp stabila kassafloden.

OMVARLDEN OCH SVERIGE

| var omvarld har tyvarr rapporteringen dominerats av Rysslands
intag i Ukraina. Forutom allt det hemska med dod och forstoelse
som ett krig innebér, forde det ocksd med sig en rad effekter

pa Sverige, Europa och varlden. Materialbrister och storningar i
leveranssystemen tillsammans med en sarbar energiforsorjningen
var startskottet pa en skenande inflation vilket drivit upp styrréntan
till hogre nivaer.

Nischer &r naturligtvis inte opaverkade av ranteuppgangarna,
dock ar var nuvarande exponering begransad till det utestaende
byggnadskreditivet i Ostersund. Justeringen av rantan paverkar
de underliggande fastighetsvarderingarna bade i vart bestand
och péa dvriga marknaden. Vi ser positivt pa de majligheter som
sannolikt foljer i sparen, samtidigt ar kanslan att séljare och
kdpare inte riktigt hittat de nya nivderna an. Var bedomning ar att
den pagaende marknadskorrigeringen ger oss goda majligheter
att fortsatta forvarva bade byggratter och forvaltningsenheter till
attraktiva nivaer och ta stora kliv i var strategi.

LAGENHETER UNDER FORVALTNING

I november tecknande bolaget avtal om forvarv av 13 centralt
beldgna hyresfastigheter i Harndsand, vilket ytterligare starker var
narvaro i norra Sverige. Expansionen fortsatte sedan i december
da ytterligare 23 hyres- och tva kommersiella fastigheter forvarv-
ades genom Eriksson Pettersson Fastigheter AB med tillhdrande
dotterbolag. Den 27 februari meddelar dock Nischer marknaden
att affaren gér &ter, primart till foljd av andrade marknadsforut-
sattningar. Atergangen av afféren innebér inte nagra kostnader for
Nischer.

Affarsgenereringen fortsétter likval framéat och det kan konstateras
att bestandet i Harndsand tillsammans med Luled och fardigstall-
andet av Ostersund skapar en fortsatt bra grund in i 2023,

"Vid utgangen av 2022
har Nischer en stark och

diversifierad projektportfolj”

PROJEKTUTVECKLING

Vid utgéngen av 2022 har Nischer en stark och diversifierad
projektportfolj bestdende av markanvisningar med tyngdpunkt &t
de norra delarna av Sverige.

Det pagaende projektet i Ostersund, kommer fardigstallas
succesivt fram till juni 2023 och utgors av 114 l1agenheter.
Kommande projekt i uppstartsfas ar Ornskoldsvik, 228 Iagenheter
samt Kronan i Luled, 97 lagenheter. Ornskoldsvik och Luled ar liksom
Ostersund, projekt i expansiva orter med attraktiva mikrolagen.

KONCERNENS FASTIGHETSVARDERINGAR

Den stigande rantan har for Nischer precis som for ovriga
utvecklare i branschen satt press pa marknadens varderingar av
projekten.
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Som Nischer kommunicerade mot marknaden 23 november har
byggnadsnamnden i Goteborg beslutat att avbryta det pagaende
detaljplanearbete i Save, vilket beror Nischers projekt i omradet.

Beslutet motiveras av att det for narvarande inte finns nagra
beslut fattade kring utbyggnad av nddvandiga kommmunala
VA-ledningar och darmed &r ett genomforande av detaljplanen
inte majlig fore ett sadant beslut ar fattat.

Beslutet medfor att Nischers tidigare varlden avseende bygg-
ratten i Save paverkas i hog utstrackning. Enligt IAS 40 — forvalt-
ningsfastigheter, varderas samtliga byggratter i portfoljen enligt en
bestdmd hierarki utifran det skede som detaljplanen befinner sig

i. For Saves del innebar beslutet ovan att samtliga tidigare varden
skrivs ned under de fjarde kvartalet. Motsvarande cirka 50% av de
totala nedskrivningarna for aret. Tat dialog med kommunen pagar
dar forslag avseende VA-ledningar diskuteras. Ovriga nedskriv-
ningar foljer marknadens generella justering avseende varden pa
byggratter och hyresfastigheter.

Koncernens resultat paverkades vasentligt under de fjarde kvar-
talet till foljd av de stopp som kommunen i Goteborg meddelade.
For hela aret innebar nedskrivningen vidare den enskilt storsta
handelsen for resultates utveckling. Nischers bedomning ar
fortsatt att de underliggande forutsattningarna saval som den
strategi och malséattning vi arbetar mot star fast och star stark.

2023 OCH FRAMAT

Forsta halvan av aret kommer praglas av att fardigstalla Oster-
sund samt tilltrdda den affar som tecknandes nyligen. Vid
ingangen av aret har koncernen prognostiserade hyresintakter
uppgaende till knappt 20 MSEK pa arsbasis, nar ovan ar fardig-
stallt och tilltratt. Tillsammans med en stark byggréattsportfolj och
aktiv afférsgenerering ser vi goda forutsattningar att kontinuerligt
Oka den prognosen.

Parallellt gor vi forandringar internt och starker upp processerna
for effektiv forvaltning och rapportering, déar en central del utgors
av implementering av en ny struktur for avisering, cash manage-
ment och koncernens affarssystem.

Vi fortsatter anpassa bolaget for framtiden och 16nsam tillvaxt!

SAMUEL BECKSTRAND

VD, Nischer Properties AB (publ)
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NISCHERS FASTIGHETER

Nischer Properties portfolj av fastigheter och byggrétter &dr fordelad 6ver hela landet med en tyngdpunkt at de norra delarna av Sverige.

Fastighetsbeteckning Stad Status*** Projekt typ Kvm BOA/LOA Antal bostéder
Gunnesby 2:8* Goteborg Stoppad HR 15000 120
Hornett 3:11 Ornskoldsvik Pagaende HR 12 642 228
Kronan 1:12 Lulea Pagaende HR/BRF 5716 95
Knivsta Murteglet Knivsta Kommande HR 6 000 m
Norra Folkparken Haninge Kommande HR 14 000 200
Kvarteret Tanken** Ostersund Pagéende HR 5715 na
Solen Avesta Kommande HR 5500 102
Fjalltopparna Kiruna Kommande HR 5775 107
Nykoping Nykoping Kommande HR 5000 100
Kattvikskajen Hudiksvall Kommande HR 3150 58
Varvskajen Ornskoldsvik Kommande BRF 3595 55
ldenor Hudiksvall Kommande BRF 4000 27
Gumsen 26/28/31 Lulead Forvarv  HR/kommersiell 2092 14
Summa 88185 1331

*Byggnadsnamnden i Goteborg har beslutat att avbryta pagaende detaljplanearbete.
**2 av 4 hus inflyttade.
***Fastigheter med Status "Kommande" har en area BOA/LOA samt antal bostader vilken &r uppskattad och att betrakta som cirka
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FORVALTNINGSBERATTELSE

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Nischers Properties AB (publ) 556513-5869, med sate i Stock-
holms kommun &r koncernmoder till ett antal dotterforetag vilka
ar verksamma inom forvaltning och utveckling av Fastigheter.

OM NISCHER

Nischer Properties kdrnverksamheten ar bostader, med en affars-
idé att kopa, utveckla och forvalta bostadsfastigheter i Sverige.
Intakter skapas genom fastigheternas vardeokning vid forsaljning

AGARFORHALLANDEN

samt |6pande driftsnetto vid forvaltning. Nischer kommer fortsatta
med produktion av vid var tid planerade projekt i kombination
med aktiv affarsgenerering av befintliga forvaltningsfastigheter.

Nischers forvaltningsfastigheter ar fordelade mellan, byggratter,
potentiella byggratter, pdgdende projekt och forvarvade fastig-
heter under forvaltning. De forvaltande enheterna har en viss
tyngdpunkt at norra Sverige och byggratterna ar belagna Gver
flera delar av landet.

Nischer Properties AB hade den 31 december 2022, 4 186 dgare med varierande innehav. De tio storsta 8garna innehar tillsammans

ca 81,5% av aktierna samt 81,5% av rosterna.

Org.nummer Namn/Adress Antal AK  Innehav (%) Roster (%) Marknadsvarde (KSEK)
556771-9033 STERNER STENHUS HOLDING AB 9730490 29,10% 29,10% 37949
559022-7772 DAMC AB 5908 242 17,67% 17,67% 23042
516401-6775 AVANZA PENSION 2652 764 7,93% 7,93% 10 346
556172-6786 PROVOBIS HOLDING AKTIEBOLAG 1821509 5,45% 5,45% 7104
516406-0286 NORDNET PENSIONSFORSAKRING AB 1579 502 4,72% 4,72% 6160
556207-2271 STRATEGIO CAPITALAB 1560 989 4,67% 4,67% 6088
516401-8292 SWEDBANK FORSAKRING AB 1398 457 418% 4,18% 5454
800125-8576 ASPEHULT, DAVID 1099 406 3,29% 3.29% 4288
556662-2071 INVESTMENT WEPS | TJORN AB 851213 2,55% 2,55% 3320
556794-3005 UTTERKOBBEN AB 632 806 1,89% 1,89% 2468
Summa de 10 storsta dgarna (dgargrupperat) — rostmassigt 27 235 378 81,45% 81,45% 106 218
Summa ovriga agare 6201224 18,55% 18,55% 24185
Summa 2022-12-31 33436 602 100,00% 100,00% 130 403
FLERARSOVERSIKT

Koncernen 2022 2021 2020 2019* 2018*
Nettoomsattning, kSEK 7 476 8 430 13166 16 731 681
Resultat efter finansiella poster -12 043 109 954 19 403 -9 568 -12193
Balansomslutning 386 668 333 079 177292 180 803 53 058
Soliditet (%) 49 56 54 38 12
Antal anstallda 6 6 5 5 5
Moderbolaget 2022 2021 2020 2019* 2018*
Nettoomséattning, kKSEK 11 042 3508 1864 - -
Resultat efter finansiella poster -21M6 -3568 2639 -1261 -10 467
Balansomslutning 198 293 97103 42 410 41161 1310
Soliditet (%) 46 5 20 3 19
Antal anstallda 6 6 5 5 2

* siffrorna &r uppréattade enligt K3 och inte omréaknade enligt IFRS
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UTVECKLING AV RESULTAT OCH STALLNING
UNDER ARET

INTAKER, KOSTNADER, RESULTAT OCH KASSAFLODE

Resultat- samt kassaflodesposter avser aret 1januari-31 december
2022 med jamforelsetal 1januari-31 december 2021 om inte
annat anges. Bolaget har under aret befunnit sig i en expansiv
samt foranderlig fas och samtidigt tagit de forsta stegen mot att
forvalta egenproducerade hyresratter. Primart borjar hyresintak-
terna fran bolagets fastigheter synas i resultatrakningen jamfort
med foregaende ar.

Intdikter

Genom forvarvet av Fastigheterna Gumsen 26/28/31i Lulead samt
fardigstallandet av delar av projektet i Ostersund s& har koncern-
ens hyresintakter fran forvaltningsfastigheter okat. For aret upp-
gick de till 2 664 TSEK (325). Under posten nettoomsattning ingar
gven Ovriga rorelsesegment, vilka for aret uppgick till 4 812 TSEK
(8 105) och avser primart vidarefakturering av projektkostnader
hanforliga till projektet i Ostersund. Total nettoomsattning for aret
uppsgar till 7 476 TSEK (8 430)

Kostnader

Under 2022 har koncernen valt att franga den ingéende fordel-
ningen mellan Produktions- och driftkostnader samt central
administration. Syftet med justeringen ar att visa ett tydligare
bruttoresultat dar primdrt taxebundna fastighetsrelaterade
kostnader ingar. FOr jamforelsearet under avsnittet Finansiell
information, har Nischer darfor valt att gbra en omklassificering
av kostnaderna enligt samma fordelning for en korrekt jamforelse
mellan aren. Produktions- och driftkostnader uppgéar under aret
till -543 TSEK (0). Central administration uppgar under aret till

-18 613 TSEK (=17 594). Posten utgors av Ionekostnader, lokalhyra,
forsakringar, PR, ekonomisk forvaltning av koncernen, revision,
radgivning, ovriga generella overheadkostnader, projektrelaterade
kostnader samt reparation och underhéll av fastighet. Ovriga
rorelsekostnader uppgar till =7 632 TSEK (-341) och utgors primart
av en engangspost om -7 000 TSEK (0) avseende nedskrivning av
tidigare bokforda varden for innehavet i Nyhem Projektutveckling
AB. Finansnetto uppgar till -1 344 TSEK (-5 474) och utgors
primart av avskrivningar avseende arrangeringskostnader for
byggnadskreditivet om -1 098 TSEK (-1 001). Kostnaden skrivs av
under projektets 10ptid.

Vérdeférdndringar

Orealiserade vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick
under aret till -91 513 TSEK (124 133 TSEK). Foréndringen drivs
primart av beslutet fran byggnadsnamnden i Goteborg att
avbryta pagaende detaljplanearbete i Save. Tidigare redovisade
overvarden skrivs ned till 0. Ovriga nedskrivningar hanfors primart
till nedgadngen avseende marknadsvardet pa koncernens ovriga
byggrétter.

Rorelseresultat
Rorelseresultatet uppgar for aret till =110 699 TSEK (115 428 TSEK).

Skatt

Redovisad skatt uppgar till 18 477 TSEK (-25 386 TSEK). Bade
aktuell skatt och uppskjuten skatt har berdknats utifran en
nominell skattesats om 20,6 procent.

Resultat efter skatt

Arets resultat uppgar till -93 566 TSEK (84 568 TSEK) motsva-
rande - 2,9 kr/aktie (3,72 kr/aktie).
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Kassafléde och finansiell stéllning

Kassaflode fran den Iopande verksamheten uppgick till =28 188 TSEK (<10 365). Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgick till
-103 896 TSEK (-62 176) vilket i allt vasentligt harrors till projektet i Ostersund. Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick till
171271 TSEK (80 107), varav nyemissionen ingar med 107 200 TSEK (0).

ONCERNENS KASSAFLODE | SAMMANDRAG, TSEK

LIKVIDA MEDEL
PERIODENS BORJAN

8 349

Investeringar: -103 896

FINANSIELL STALLNING

Styrelsen for Nischer har konstaterat att Bolagets rorelsekapital
kommer att vara forbrukat inom den narmaste sexmanaders-
perioden om inte Bolaget tillfors nytt kapital. | syfte att sékerstélla
att Bolaget har ett tillrackligt rorelsekapital for att kunna fullgdra
sina forpliktelser under den narmsta tolvmanadersperioden,
avser Bolaget att genomfOra en nyemission om ca 26,5 Mkr, fore
emissionskostnader, med foretradesratt for befintliga aktiedgare
("Foretradesemissionen”). Styrelsens forhoppning och ambition
ar att Foretradesemissionen kommer att vara fullt ut garanterad
genom tecknings- och garantiataganden. Villkoren for Fore-
tradesemissionen kommer att offentliggoras efter att styrelsen
har fattat beslut att genomfora Foretradesemissionen, vilket
forvantas ske i mitten av maj 2023. Styrelsens beddmning &r darav
att tillrécklig finansiering kan erhallas genom Foretradesemission.
Om daremot finansiering inte kan erhallas sa foreligger det en
vasentlig osdkerhetsfaktor som kan leda till betydande tvivel om
Bolagets forméaga att fortsatta sin verksamhet

Lopande verksamhet: -28 188

Upptagna lan: 64 214
Nyemission: 107 200

Amortering och dvrig finansieringsverksamhet: -143

LIKVIDA MEDEL VID
PERIODENS UTGANG

47 535

FORVALTNINGSFASTIGHETER, EGET KAPITAL OCH
RANTEBARANDE SKULDER

Forvaltningsfastigheter Vardet pa Nischers fastigheter uppgick
vid arets slut till 327 304 TSEK (314 922). Fastighetsbestandets
varde har faststallts baserat pa varderingar utforda av externa,

auktoriserade varderare.

Fastighetsbestandets férandring

Ingadende verkligt varde 2022-01-01 314 922
Investeringar 103 896

varav férvérvade férvaltningsfastigheter 28131
Forsaljningar -
Orealiserade vardeforandringar -91513
Verkligt varde vid periodens slut 327 304

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick per 2022-12-31 till 188 881 TSEK

(187 883). varav innehav utan bestammande inflytande uppgick
till 5171 TSEK (18 350).

Réntebérande skulder

De rantebdrande skulderna i koncernen uppgick vid arets slut

till 140 411 TSEK (76 197), varav skulder till kreditinstitut avsag
141000 TSEK (77 842) bestaende av de upptagna byggnads-
kreditivet for projektet i Ostersund. Finansieringen delas mellan
Serafim 105 000 TSEK och Kameo 36 000 TSEK. Inom ramen for
byggnadskreditivet ingar arrangeringskostnader, vilka skrivs under
projektets loptid.
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSPERIODEN

Q1

P& den extra bolagsstdmman 14 januari beslutades
att godkanna den riktade nyemissionen till Sterner
Stenhus Holding AB

Den 4 februari registrerades nyemissionen vid bolags-
verket och Sterner Stenhus Holding AB tilltradde
10 600 000 aktier. Nischer tillférdes cirka 107 MSEK.

Nischer forvarvar den 11 mars tre fastigheter centralt
beldgna i Luled. Fastigheterna utgdrs av lokaler i
bottenplan och bostéder i 6vriga plan. Kdpeskillingen
baseras pé ett underliggande fastighetsvarde om
29,3 MSEK.

ok

Den 17 augusti utser styrelsen Ludvig Fredriksson till
ny CFO.

Vecka 36 fardigstélldes det forsta huset i projekt Gimle
i Ostersund. Projektet borjar generera hyresintékter
vilket ar ett centralt steg i Nischers vision att forvalta
egen producerade hyresfastigheter.

Den 23 september tar Samuel Beckstrand dver som
VD efter David Aspehult som varit tillfo
sedan februari 2022.

Q2

Ny styrelse véljs in under bolagsstdmman som halls
den 24 maj.

Den 2 juni erhaller Nischer en markanvisning om
7700 BTA i centrala Kiruna.

Den 23 juni erhéller Nischer en markanvisning om
4200 BTA i centrala Hudiksvall.

Q4

Vecka 44 fardigstélls det andra huset i projekt Gimle i
Ostersund.

Den 23 november meddelar Nischer marknaden att
byggnadsnamnden i Goteborg beslutar att avbryta
pagaende detaljplanearbete i Séve, vilket beror
Nischers pagaende projekt i omradet.

Den 25 november ingar Nischer avtal om forvarv av
13 forvaltningsfastigheter i Harndsand till ett under-
liggande fastighetsvarde om 55 MSEK. Kopeskillingen

kommer bland annat betalas genom nyemitterade
aktier i Nischer.

Den 14 december ingar Nischer avtal om forvarv

av Eriksson Petterson Fastigheter AB avseende 23
bostads- och tva kommersiella fastigheter i Varmland
och Vastra Gotaland till ett underliggande fastighets-
varde om 124,2 MSEK. Kopeskillingen kommer bland
annat betalas genom nyemitterade aktier i Nischer.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSPERIODEN

« Den 22 februari lamnas information till marknaden om att resultatet i det fjdrde kvartalet kommer paverkas till foljd av stora
nedskrivningar av byggrattsportfoljen, primart projektet i Séave.

« Den 27 februari meddelar Nischer marknaden att, pa grund av @ndrade marknadsforutsattningar har parterna kommmit dverens om
att affdren avseende Eriksson Pettersson Fastigheter AB ska ga ater och saledes att Nischer inte ska tilltrada aktierna. Avbrytandet
av affaren foranleder inte nagra kostnader for Nischer och innebdr vidare att Nischer inte kommer att emittera de aktier som skulle
utgOra vederlag i transaktionen.

« Den 3 april 2023, tilltrader Nischer tretton fastigheter i Harndsand till ett underliggande fastighetsvarde om 55 MSEK. Fastigheterna
ar centralt beldgna med en total uthyrningsbara ytan om 4 916 kvm, varav 4357 kvm bostéader, 120 kvm lokaler samt 439 kvm uthyr-
ningsbara forrad och garage. Samtliga lagenheter ar fullt uthyrda och det uppskattade arliga driftnettot uppgar till ca 3,9 MSEK. Av
kopeskillingen erlades 9 MSEK kontant och cirka 19 MSEK erlades genom utfardande av tre reverser. En revers, om cirka 13,2 MSEK,
kvittades mot 1894 472 nyemitterade aktier i Nischer till kursen 7 SEK per aktie.

« Den 28 april meddelar Nischer marknaden att Bolaget avser genomfora en foretrédesemission om ca 26,5 MSEK i syfte att till-
godose Bolagets behov av rorelsekapital for att kunna fullgdra sina forpliktelser under den nédrmsta tolvmanadersperioden. For-
hoppningen och ambitionen dr att foretradesemission kommer att vara fullt ut garanterad genom tecknings- och garantiataganden.
Villkoren for foretradesemissionen kommer att offentligroras efter att styrelsen har fattat beslut att genomfora foretradesemissionen,
vilket forvantas ske i mitten av maj 2023.

« Den 28 april meddelar Nischer marknaden att bolaget ingatt avtal om forsaljning av tva konmunala markanvisningar till ett sammanlagt
Overenskommet fastighetsvarde om 7,9 MSEK. Forséljningarna ar villkorade av att respektive kommmun godkanner Gverlatelsen.
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OVRIGA UPPLYSNINGAR
INVESTERINGAR

Under éret har projektet i Ostersund borjat fardigstéllas. Hus ett
flyttades in vecka 36 och hus tva vecka 44. Fardigstallandet fort-
I6per enligt plan med successiv inflyttning av hus tre och hus fyra
fram till juni 2023. Totalt uppfors 114 lagenheter Gver en boarea
om 5 715 kvm. Av bolagets byggrattsportfolj sa ligger projekten i
Ornskoldsvik och i Luled narmast uppstart. Projektet i Ornskoldsvik
har beviljat bygglov och omfattar 228 lagenheter Over 12 642 kvm
BOA. Luled har ocksa beviljat bygglov och omfattar 5 716 kvm BOA
Over 95 lagenheter.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETS-
FAKTORER

Arsredovisningen innehaller framatriktade uttalanden som kan
paverkas av framtida handelser, risker och osékerhetsfaktorer.
Nischer Properties verkliga resultat kan pa grund av manga
faktorer skilja sig vasentligt fran de forvantade resultaten i dessa
framatriktade uttalanden. Huvudsakliga risker relaterade fill
Bolaget och/eller branschen utgors av:

PROJEKTRISKER

Projektutveckling av fastigheter medfor ett antal risker vilka var
och en kan medfora en vasentlig negativ inverkan pa koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stélining. Sadana risker och
faktorer inbegriper exempelvis tillstand och myndigheters beslut,
tillgang till finansiering, formaga att producera vad marknaden
efterfragar, kalkylering och tekniska risker. Skulle nagon av de
ovan beskrivna riskerna realiseras skulle det kunna ha en védsentlig
negativ inverkan pa koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

BEROENDE AV LAGAR, TILLSTAND OCH BESLUT

Bolagets verksamhet regleras och péaverkas av ett stort antal olika
lagar och regelverk sévéal som olika processer och beslut relaterade
till dessa regelverk, bade pa politisk och tjanstemannaniva. Det
finns en risk att bolaget i framtiden inte beviljas de tillstand eller
erhéller de beslut som krévs for att bedriva och utveckla verk-
samheten pé ett Onskvart satt. Skulle nagon av de ovan beskrivna
riskerna realiseras skulle det ha en vasentlig negativ inverkan pa
koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallining.

FINANSIERINGSRISK

Med finansiering genom externa skulder foreligger risk. Bland
annat brott mot lanevilkor som kan leda till att l&net forfaller till
omedelbar betalning. Det finns &ven en risk att Nischer Properties
inte kommer att kunna erhalla nodvandig finansiering i tid pa god-
tagbara villkor till framtida projekt. Finansieringsrisker kan paverka
Nischer Properties verksamhet, resultat, finansiella stallning och
framtidsutsikter negativt.

LIKVIDITETSRISK

Det finns en risk att inte ha tillgang till likvida medel eller kredit-
utrymme for tédckande av betalningsatagande. Nischer Properties
betalningsataganden bestar idag av investeringsutgifter och
rénteutgifter samt I0pande utgifter.

EVENTUALFORPLIKTELSER

| koncernens projektutvecklingsbolag finns det ansvarsfor-
bindelser betraffande framtida handelser till kbpare av bolagets
utvecklingsprojekt, vilket ar normalt for branschen. Ansvaret
bestar i att kompensation utgar for det fall att avtalat driftnetto
inte kan uppnas. Det finns ansvar betraffande fardigstéallande

av projekt som innebar att kompensation skall utga i det fall
koparen skulle lida skada med anledning av forseningar i projektet.
Ansvaret ar begransat i tid och under vissa sedvanliga ansvars-
undantag samt varierar fOr vart och ett av bolagets projekt.
Projektet i Knivsta innefattar bygglovsrisk vilket innebér att
Nischer ar bundna till aterkdp av salda aktier till anskaffningsvarde
om projektet ej genomfors.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Bolaget har under éret betalat ersattning till DAMC AB om

576 TSEK vilket avser konsultuppdrag inom affarsutveckling,
finansiering samt rollen som tf VVD. Affarsutveckling avser
utveckling av befintliga projekt samt intag av nya och finansiering
avser kontakt och arbete med att hitta lampliga finansiarer till
projekten. Ersattning har ocksa utgatt till Investment Weps AB om
72 TSEK ocksa det for affarsutveckling.

FRAMTIDSINRIKTAD INFORMATION

Nischer Properties har kompletterat tidigare fokus pa fastighets-
utveckling av bostéder till att dven innefatta forvarv av forvalt-
ningsfastigheter med stabila kassafloden. Fokus framat innefattar
produktion av vid var tid planerade projekt i kombination med
aktiv affarsgenerering av befintliga forvaltningsfastigheter.

MINORITETSAGARE | PROJEKT

Vid ingangen av 2022 hade Nischer minoritetsagare i projekten;
Ostersund, Ornskaldsvik, Luled och Knivsta. | november 2022,
tecknades avtal med minoritetsdgarna i Ostersund och Luled
avseende Utkop av minoritetens andelar i projekten. Kopeskil-
lingen for andelarna beraknas enligt en rorlig modell beroende pa
om projekten vid fardigstéllande kommer séljas eller behallas for
egen forvaltning. En bésta bedomning av kopeskillingen avseende
Ostersund och Luled ar framtagen utifran att projekten vid fardig-
stallande avses innehas for forvaltning och beloppet &r upptaget
som en skuld i bokslutet. For Ornskoldsvik ar motsvarande avtal
tecknat i januari 2023. Samtliga minoriteters andelar vid utgangen
av aret redovisas som andel av totalt eget kapital under posten,
Innehav utan bestdmmande inflytande.
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MODERBOLAGET

Verksamheten i moderbolaget Nischer Properties AB har
koncernovergripande funktioner samt fOrvaltar dotterforetagen.
Arets intékter for moderbolaget uppgick till 11 042 TSEK (3 508).
Resultatet fore skatt uppgick till 21116 TSEK (-3 568). Antalet
anstallda i moderbolaget uppgick vid periodens slut till 6 personer
(5 personer for samma period 2021). Avseende risker och
osakerhetsfaktorer samt transaktioner med narstaende for
moderbolaget sa galler samma som for koncernen med tillagg for
transaktioner med dotterbolag

ICKE-FINANSIELLA UPPLYSNINGAR

HALLBARHETSUPPLYSNINGAR

Materialforbrukning och energianvandning utgor tillsammans den
storsta miljdbelastningen inom fastighetsbranschen. Genom att
vélja tré samt bygga energismart blir vart bidrag har som storst.
Nischer arbetar med FN:s globala hallbarhetsmal som kompass
och darigenom fokuserar vi vart hallbarhetsarbete. Vi fokuserar
primart pa tre av dessa mal:

1 CLIMATE Mal 13 — Bekémpa Klimatférdndringarna

AGTION Vi valjer att uppfora vara bostéder med
trastommar vilket radikalt minskar utslappen
av koldioxid. Tra har ndmligen forméagan

att lagra koldioxid. Ett fyravaningshus i

tra kan lagra hela 150 ton koldioxid. Hos
Nischer bor hyresgéaster i en bostad med
ett nettoutslapp som ar mer &n 90% lagre an i ett betonghus. Tra
ar dessutom ett bade fornybart och resurseffektivt material, som
mojliggor snabbare byggprocesser, minskade transporter och
lampar sig val for prefabricering vilket i sin tur ger mindre spill och
mer &tervinning i byggprocessen.

3 2

Madal 7 — Hdllbar energi for alla

| takt med att kraven pa minskad energi-
anvandning och medvetenheten om dess
effekter Okar blir det allt viktigare att fundera
over hur vi producerar och konsumerar
energi. For oss som fastighetsbolag kan vi
trimma produktionsprocessen, men den
stora energibesparingen gor vi genom att producera energisnala
hem. Vi bygger darfor hus som har vasentligt lagre energiforbruk-
ning &n vad svensk lagstiftning kréaver, sa kallade lagenergihus.
Vi har dock hogre ambitioner an sa. Tack vare tjocka vaggar och
bjalklag, smarta produktval samt ateranvandning av inomhusluft
och bergvarme tar vi sikte pa att halvera dessa nybyggnadskrav.

1 SUSTAINABLE CITIES Mal 11 — Hallbara stéder och samhdillen

AND GOMMUNITIES Det pratas ofta om smarta, cirkuléra stader
som grunden for ett hallbart samhalle, men
manga glommer vem vi bygger for. Vi vill
inte bara bygga bostdder for de med tjock
planbok och det innebér att vi maste bygga
sa att hyrorna kan ligga pa en niva som de
flesta har rad med. Genom en kostnadseffektiv produktion och
smarta produktval kan vi minska vara byggkostnader med ca 20%
jamfort mot riksgenomsnittet. Och nér vi bygger med investerings-
stod faststélls en lag normhyra for 1ang tid framover dven i orter
med bostadsbrist.

N

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel

Balanserat resultat -28 928
Overkursfond m135
Arets resultat -21116
Summa 61091

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten behandlas s& att i ny
rakning overfors (kr)

61091
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KONCERNEN

RAPPORT OVER RESULTAT OCH OVRIGT TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN

TSEK Not 2022 20271
Nettoomsattning 6 7476 8430
varav férvaltningsfastigheter 2 664 325
varav entreprenadverksamhet - -
varav ovriga rérelsesegment 4812 8105
Ovriga rorelseintékter 59 3
Produktions-och driftkostnader 8 -543 -
Bruttoresultat 6 992 8433
Ovriga rorelsekostnader 7 -7 632 -341
Central administration 9,10, M -18 613 -17 594
Andel i intressefOretagets resultat 67 797
Rorelseresultat fore vardeforandring -19 186 -8705
Véardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserat 16 -91513 124133
Rorelseresultat -110 699 115 428
Finansiella intakter 12 = 53
Finansiella kostnader 12 -1344 -5527
Resultat fore skatt -112 043 109 954
Skatt 13 18 477 -25 386
Arets resultat -93 566 84568
Arets ovrigt totalresultat -93566 84568
Arets totalresultat -93 566 84568
Hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare -93 346 74 554
Innehav utan bestammande inflytande? -220 10 014
Resultat per aktie fore och efter utspadning -2,90 372
Vagt genomsnittligt antal aktier for rapportperioden 32184 954 20 036 602
Antalet utestaende aktier vid rapportperiodens utgang 33436 602 20 036 602

1) Under 2022 har koncernen valt att franga den ingaende fordelningen mellan Produktions- och driftkostnader samt central administration. For jamforelseperioderna har vi darfor
valt att gora en omklassificering av kostnaderna enligt samma fordelning for en korrekt jamforelse mellan perioderna

2) Arets totalresultat hanforligt till Innehav utan bestdammande inflytande inkluderar &ven minoritetens andel av verkligt varde for férvaltningsfastigheter.
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN

TSEK Not 2022 2021
Tillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 6 327304 314 922
Nyttjanderéttstillgangar 5 2 956 2 554
Finansiella anldggningstillgangar 15 2480 2393
Uppskjuten skattefordran 24 - 185
Summa anlaggningstiligangar 332740 320 054
Kundfordringar 18 4 516 1448
Ovriga fordringar 19 534 1492
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 1342 1736
Kassa och bank/Likvida medel 21 47 535 8 349
Summa omsittningstiligangar 53 928 13 025
Summa tillgangar 386 668 333 079
Eget kapital

Aktiekapital 22 918 550
Ovrigt tillskjutet kapital 136 741 29 909
Balanserat resultat inkl arets resultat 46 051 139 074
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 183 710 169 533
Innehav utan bestédmmande inflytande 5171 18 350"
Summa eget kapital 188 881 187 883
Skulder 30

Langfristiga rantebarande skulder 23 15 000 76197
Leasingskuld 5 2072 663
Ovriga langfristiga skulder 25 18 -
Uppskjuten skatteskuld 24 24 024 42 840
Summa langfristiga skulder 141113 119 700
Kortfristiga rantebarande skulder 23 254M -
Leasingskuld 5 945 2212
Leverantorsskulder 7613 15 841
Ovriga skulder 26 18 837 6 444
Skatteskulder 416 174
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 27 3452 825
Summa Kortfristiga skulder 56 674 25 496
Summa skulder 197 787 145 196
Summa eget kapital och skulder 386 668 333 079

1) Korrigering av tidigare rapporterad IB siffra
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING AV EGET KAPITAL

Balanserade

Ovrigt vinstmedel Innehav utan Totalt

tillskjutet inkl arets Bestammande eget

BELOPP i kKSEK Aktiekapital kapital resultat Summa inflytande' kapital

Ingadende eget kapital 2021-01-01 550 29 909 58 255 88 714 7364 96 078

Arets resultat och tillika totalresultat - = 74 554 74 554 10 014 84 568
Transaktioner med aktieagare

Transaktioner med innehav utan bestémmande inflytande - - 6 265 6 265 972 7237

Utgaende eget kapital 2021-12-31 550 29 909 139074 169533 18 350 187 883

Balanserade

Ovrigt  vinstmedel Innehav utan Totalt

tillskjutet inkl arets Bestammande eget

BELOPP i KSEK Aktiekapital kapital resultat Summa inflytande kapital

Ingdende eget kapital 2022-01-01 550 29 909 139074 169533 18 350 187 883

Arets resultat och tillika totalresultat - = -93346  -93 346 =220 -93 566
Transaktioner med aktiedgare

Nyemission 368 106 832 - 107 200 - 107 200

Transaktioner med innehav utan bestammande inflytande - - 323 323 -12 959 -12 636

Utgaende eget kapital 2022-12-31 918 136 741 46 051 183 710 5171 188 881

1) Korrigering av tidigare rapporterad IB siffra.
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RAPPORT OVER KASSAFLODE FOR KONCERNEN

2022 2021
TSEK Not 1jan-31dec 1jan-31dec
Kassaflode fran den Iopande verksamheten
Resultat fore finansiella poster -110 699 15 428
Justeringar for poster som ej ingér i kassaflodet: 31
Andel i intressebolags resultat 67 -
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 91513 124133
Minoritetsintressen =13 179 4564
Nedskrivningar 7 000 -2133
Ovrigt - -149
Erhéallen ranta = 53
Erlagd ranta -1192 -3042
Betald skatt = -152
-26 490 -9 564
Kassaflode fran foréndring av rorelsekapital
Okning/minskning av rorelsefordringar -1532 -69
Okning/minskning av rorelseskulder -166 -1002
Summa fordndring av rérelsekapital -1698 -1071
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -28188 -10 635
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forsaljning av exploateringsfastighet - 12 862
Investeringar i exploateringsfastigheter - -
Investeringar i forvaltningsfastigheter -75 765 77293
Forvarvade forvaltningsfastigheter -28131 -
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar = 2255
Kassaflode fran investeringsverksamheten -103 896 -62176
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Upptagna lan 64 214 76197
Amorterade 1&n = -
Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande - 2126
Nyemission 107 200 -
Foréndring av leasingskuld -143 1778
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 17127 80101
Periodens kassaflode 39187 7290
Likvida medel vid periodens borjan 8 349 1059

Likvida medel vid periodens slut 47 535 8 349
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KONCERNENS TILLAGGSUPPGIFTER

NOT 1 ALLMAN INFORMATION

Denna koncernredovisning omfattar moderforetaget Nischer
Properties AB (publ), organisationsnummer 556513-5869 samt
dess dotterforetag.

Nischer Properties AB (publ) ar ett moderbolag registrerat i
Sverige med sate i Stockholm med adress Upplandsgatan 14,
11123 STOCKHOLM. Moderbolagets och dess dotterbolags
verksamhet omfattar fastighetsutveckling.

Styrelsen har den 28 april 2023 godkant denna koncernredo-
visning for offentliggdrande.

Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i tusen kronor
(KSEK). Uppgift inom parentes avser jamforelseperioden.

NOT 2 SAMMANSTALLNING AV VIKTIGA
REDOVISNINGSPRINCIPER

2.1 GRUND FOR RAPPORTERNAS UPPRATTANDE

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredo-
visningslagen och International Financial Reporting Standards
(IFRS och tolkningar fran IFRS Interpretations Committee (IFRS
IC) utgivna av International Accounting Standards Board (IASB)
sadana de antagits av EU. Vidare har Radet for finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 1T Kompletterande redovisningsregler
for koncerner tillampats.

Moderbolaget tillampar samma redovisnings- principer som kon-
cernen utom i de fall som anges under avsnittet "Moderbolagets
redovisningsprinciper” i Moderbolagets tillaggsupplysningar.
Koncernredovisningen har uppréttats enligt anskaffningsvarde-
metoden, forutom:

« Forvaltningsfastigheter — varderade till verkligt varde

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Samtliga bolag inom Nischer koncernen har bedomts ha den
lokala valutan (svenska kronor) som funktionell valuta da den
lokala valutan har definierats som den valuta som anvands i den
priméra ekonomiska miljo dar respektive bolag huvudsakligen ar
verksam. Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor
som dven utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och for
koncernen. Det innebar att de finansiella rapporterna presenteras
i svenska kronor. Samtliga belopp &r, om inte annat anges,
avrundade till ndrmaste tusental.

Bedémningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna

Att upprétta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kréver
att foretagsledningen gor beddmningar och uppskattningar samt
gor antaganden som péaverkar tillampningen av redovisnings-
principerna och de redovisade beloppen av tillgdngar, skulder,
intakter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa
uppskattningar och beddomningar.

Uppskattningarna och antagandena ses over regelbundet.
Andringar av uppskattningar redovisas i den period andringen gors
om andringen endast paverkat denna period, eller i den period
andringen gors och framtida perioder om andringen paverkar
bade aktuell period och framtida perioder.

Bedomningar gjorda av foretagsledningen vid tillampningen av
IFRS som har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna
och gjorda uppskattningar som kan medfora vasentliga justeringar
i det pafdljande arets finansiella rapporter beskrivs i not 4.

Viésentliga tilliimpade redovisningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna har, med de undantag
som narmare beskrivs, tillampats konsekvent pa samtliga perioder
som presenteras i koncernens finansiella rapporter. Koncernens
redovisningsprinciper har vidare konsekvent tillampats av
koncernens foretag.

Andringar i redovisningsprinciper och upplysningar; Nya och
dndrade standarder som tillimpas av koncernen

Inga av de andringar av standarder som ska tillampas fran den
1januari 2022 har haft nagon vasentlig inverkan pa koncernens
finansiella rapporter.

Nya standarder, éndringar och tolkningar av befintliga
standarder som inte har tillimpats i fortid av koncernen

Ett antal ny standarder och dndringar av tolkningar och befintliga
standarder trader i kraft for rakenskapsaret som borjar efter den
1januari 2023 och har inte tillampats vid upprattandet av
koncernens finansiella rapporter. Inga av dessa forvantas ha
nagon vasentlig inverkan pa koncernens finansiella rapporter.

Klassificeringar m.m.

Anlaggningstillgangar bestar i allt vasentligt av belopp som for-
vantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv manader raknat
fran balansdagen medan omsattningstillgangar i allt vasentligt
bestar av belopp som forvantas atervinnas eller betalas inom tolv
méanader raknat fran balansdagen. Langfristiga skulder utgors i allt
vasentligt av belopp som Nischer Properties per rapportperiodens
slut har en ovillkorad ratt att valja att betala langre bort i tiden &n
tolv manader efter rapportperiodens slut. Har Nischer Properties
inte en sadan ratt per rapportperiodens slut — eller innehas skuld
for handel eller forvantas skuld regleras inom den normala verk-
samhetscykeln — redovisas skuldbeloppet som kortfristig skuld.

2.1 KONCERNREDOVISNING

(a) Dotterféretag

Dotterforetag ar foretag som star under ett bestammande
inflytande fran Nischer Properties AB. Bestammande infly—
tande foreligger om Nischer Properties AB har inflytande
over investeringsobjektet, ar exponerad for eller har ratt till
rorlig avkastning fran sitt engagemang samt kan anvanda sitt
inflytande Gver investeringen till att paverka avkastningen.
Vid bedomningen om ett bestédmmande inflytande foreligger,
beaktas potentiella rostberattigande aktier samt om de facto
control foreligger.
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Dotterforetag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden
innebar att forvarv av ett dotterforetag betraktas som en
transaktion varigenom koncernen indirekt forvarvar dotter-
foretagets tillgangar och Gvertar dess skulder. | forvarvs—
analysen faststélls det verkliga vardet pa forvarvsdagen av
forvarvade identifierbara tillgadngar och dvertagna skulder samt
eventuella innehav utan bestdmmande inflytande. Transak-
tionsutgifter, med undantag av transaktionsutgifter som ar
hanforliga till emission av eget kapitalinstrument eller skuld-
instrument, som uppkommer redovisas direkt i arets resultat.

Vid rorelseforvary dar dverford ersattning, eventuellt innehav
utan bestdmmande inflytande och verkligt varde pa tidigare dgd
andel (vid stegvisa forvarv) overstiger det verkliga vardet av for-
varvade tillgdngar och Overtagna skulder som redovisas separat,
redovisas skillnaden som goodwill. Nar skillnaden ar negativ, s k
forvarv till ldgt pris redovisas denna direkt i arets resultat.
Overford ersattning i samband med forvarvet inkluderar inte
betalningar som avser reglering av tidigare affarsforbindelser.
Denna typ av regleringar redovisas vanligtvis i resultatet.

| de fall forvarvet inte avser 100 % av dotterforetaget upp-
kommer innehav utan bestémmande inflytande. Det finns tva
alternativ att redovisa innehav utan bestdmmande inflytande.
Dessa tva alternativ &r att redovisa innehav utan bestam-
mande inflytandes andel av proportionella nettotillgangar
alternativt att innehav utan bestdmmande inflytande redovisas
till verkligt varde, vilket innebdr att innehav utan bestédmmande
inflytande har andel i goodwill. Valet mellan de olika alterna-
tiven att redovisa innehav utan bestammande inflytande kan
goras forvarv for forvarv.

(b) Rérelseférvirv och tillgdngsférvérv

Ett forvarv av ett bolag utgor antingen ett rorelseforvarv eller
tillgdngsforvarv. Nar det ar en tillgdng som forvarvas omfattas
forvarvet inte av IFRS 3 Rorelseforvarv.

Rorelseférvérv

Koncernen bedomer for respektive transaktion om ett
rorelseforvarv eller ett tillgangsforvarv foreligger. Ett rorelsefor-
varv foreligger nar foretaget erhaller bestémmande inflytande
over en rorelse/rorelser. En rorelse bestar av aktiviteter och
tillgdngar, som minimum utgors av inputs och substantiella
processer, som kan producera varor eller tjianster till kunder for
att ge avkastning i den ordindra verksamheten.

For transaktioner dar i allt vasentligt det verkliga vardet pa de
forvarvade tillgadngarna utgors av en tillgang eller en grupp av
likartade tillgdngar redovisas, genom en forenklad bedomning,
som ett tillgangsforvarv. Valet av att anvanda den forenklade
beddmningen tilldmpas transaktion for transaktion.

Tillgéngsforvdrv

Ett forvarv av tillgangar foreligger om till exempel det for-
varvade foretaget endast ager en eller flera fastigheter med
hyreskontrakt, men for- varvet inte innefattar processer som
erfordras fOr att bedriva rorelseverksamhet. Nar forvarv av
dotterforetag innebdr forvarv av nettotillgangar som inte utgor

rorelse fordelas anskaffnings- kostnaden pa de enskilda identi-
fierbara tillgdngarna och skulderna, baserat pa deras verkliga
varde vid forvarvstidpunkten. Vid tillgdngsforvarv redovisas
ingen uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten, utan even-
tuell rabatt minskar istéllet fastighetens anskaffningsvarde.
Det inne- bar att vardeforandringar kommer att paverkas av
skatterabatten vid efterfoljande vardering. Transaktionsutgifter
laggs till anskaffningsvardet for forvarvade nettotillgangar vid
tillgangsforvarv.

Se adven not 4 Viktiga uppskattningar och bedomningar for
redovisningsandamal.

(c) Férvdrv av innehav utan bestimmande inflytande

Forvarv fran innehav utan bestdmmande inflytande redovisas
som en transaktion inom eget kapital, d.v.s. mellan moder-
bolagets agare (inom balanserade vinstmedel) och innehav
utan bestdmmande inflytande. Darfor uppkommer inte
goodwill i dessa transaktioner. Foréandringen av innehav utan
bestammande inflytande baseras pa dess proportionella andel
av nettotillgangar.

(d) Férsdljning till innehav utan bestdimmande inflytande

Forsaljning till innehav utan bestammande inflytande, dar
bestammande inflytande kvarstar, redovisas som en trans-
aktion inom eget kapital, d.v.s. mellan moderbolagets dgare
och innehav utan bestdmmande inflytande. Skillnaden mellan
erhallen likvid och innehav utan bestammande inflytandes
proportionella andel av forvarvade nettotillgangar redovisas
under balanserade vinstmedel.

(e) Intresseféretag

Intresseforetag ar foretag Over vilka koncernen har ett
betydande, men inte ett bestdmmande, inflytande Aver den
driftsmassiga och finansiella styrningen, vanligtvis genom
andelsinnehav mellan 20 och 50% av rostetalet. Fran och med
den tidpunkt som det betydande inflytandet erhélls redovisas
andelar i intresseforetag enligt kapitalandelsmetoden i
koncernredovisningen. Kapitalandelsmetoden innebéar att det

i koncernen redovisade véardet pa aktierna i intresseforetagen
motsvaras av koncernens andel i intresseforetagens eget
kapital samt koncernmassig goodwill och andra eventuella
kvarvarande varden pa koncernmadssiga dver- och undervarden.
| &rets resultat i koncernen redovisas som "Andel i intresse-
foretags resultat” koncernens andel i intresseforetagens
resultat justerat fOor eventuella avskrivningar, nedskrivningar
och upplosningar av forvarvade Overrespektive undervarden.
Dessa resultatandelar minskade med erhélina utdelningar fran
intresseforetagen utgodr den huvudsakliga forandringen av det
redovisade vardet pa andelar i intresseforetag. Koncernens
andel av Ovrigt totalresultat i intresseforetagen redovisas pa en
separat rad i koncernens Ovriga totalresultat.

Eventuell skillnad vid forvarvet mellan anskaffningsvardet for
innehavet och agarforetagets andel av det verkliga vardet
netto av intressefOretagets identifierbara tillgangar och skulder
redovisas enligt samma principer som vid forvarv av dotter-
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foretag. Transaktionsutgifter, med undantag av transaktions-

utgifter som &r hanforliga till emission av eget kapitalinstrument

eller skuldinstrument, som uppkommer inkluderas i anskaff-
ningsvardet. Nar koncernens andel av redovisade forluster i

intressefOretaget dverstiger det redovisade vardet p andelarna

i koncernen reduceras andelarnas varde till noll. Avrakning for
forluster sker dven mot langfristiga finansiella mellanhavanden
utan sékerhet, vilka till sin ekonomiska innebord utgor del av
agarforetagets nettoinvestering i intresseforetaget. Fortsatta
forluster redovisas inte savida inte koncernen har lamnat
garantier for att tacka forluster uppkomna i intresseforetaget.
Kapitalandelsmetoden tillampas fram till den tidpunkt nar det
betydande inflytandet upphor.

(f) Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader
och orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran
koncerninterna transaktioner mellan koncernforetag, elimi-
neras i sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen.
Orealiserade forluster elimineras pa samma satt som oreali-
serade vinster, men endast i den utstrackning det inte finns
nagot nedskrivningsbehov.

2.2 UTLANDSK VALUTA

(a) Transaktioner i utléindsk valuta

Nischer Properties har majoriteten av sina transaktioner i SEK
endast en mindre andel av transaktioner i utlandsk valuta.
Transaktioner i utldndsk valuta omraknas till den funktionella
valutan till den valutakurs som foreligger pa transaktionsdagen.
Funktionell valuta &r valutan i de priméra ekonomiska miljoer
bolagen bedriver sin verksamhet. Funktionell valuta for
samtliga bolag forutom det lettiska intressebolaget ar SEK.
Monetéra tillgadngar och skulder i utlandsk valuta réknas om till
den funktionella valutan till den valutakurs som foreligger pa
balansdagen. Valutakursdifferenser som uppstar vid omrak-
ningarna redovisas i arets resultat. Icke-monetéra tillgangar
och skulder som redovisas till historiska anskaffningsvarden
omréknas till valutakurs vid transaktionstillfallet. Icke-mone-
tara tillgangar och skulder som redovisas till verkliga varden
omraknas till den funktionella valutan till den kurs som réder
vid tidpunkten for vardering till verkligt varde.

(b) Utldndska verksamheters finansiella rapporter

Nischer Properties har endast en utlandsverksamhet i form av
ett intressebolag vilket har funktionell valuta EUR. Tillgangar
och skulder i utlandsverksamheter, omraknas fran utlands-
verksamhetens funktionella valuta till koncernens rapporterings—
valuta, svenska kronor, till den valutakurs som rader pa
balansdagen. Intékter och kostnader i en utlandsverksamhet
omréknas till svenska kronor till en genomsnittskurs som
utgdr en approximation av de valutakurser som forelegat vid
respektive transaktionstidpunkt. Omrakningsdifferenser som
uppstar vid valutaomrakning av utlandsverksamheter redovisas
i Ovrigt totalresultat och ackumuleras i en separat komponent
i eget kapital, benamnd omrakningsreserv. Vid avyttring av

delar av intresseforetag och joint venture med betydande eller
gemensamt bestdmmande inflytande omklassificeras propor-
tionerlig andel av omrakningsdifferenserna till arets resultat.

2.3 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

(a) Agda tillgéngar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till
anskaffningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
inkdpspriset samt utgifter direkt hanforbara till tillgangen for
att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet
med syftet med anskaffningen. Laneutgifter som ar direkt
hanforliga till inkdp, konstruktion eller produktion av tillgdngar
som tar en betydande tid i ansprak att fardigstélla for avsedd
anvandning eller forsaljning ingar i anskaffningsvardet.
Redovisningsprinciper for nedskrivningar framgéar nedan.

Det redovisade vardet for en materiell anlaggningstillgdng tas
bort ur rapport dver finansiell stalining vid utrangering eller
avyttring eller nar inga framtida ekonomiska fordelar vantas
fran anvandning eller utrangering/avyttring av tillgangen. Vinst
eller forlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering

av en tillgdng utgors av skillnaden mellan forséljiningspriset
och tillgéngens redovisade varde med avdrag for direkta
forsaliningskostnader. Vinst och forlust redovisas som ovrig
rorelseintakt/-kostnad.

(b) Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om
det ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som &r
forknippade med tillgangen kommer att komma foretaget till
del och anskaffningsvéardet kan beréknas pé ett tillforlitligt satt.
Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer.

En tillkommmande utgift laggs till anskaffningsvardet om utgiften
avser utbyten av identifierade komponenter eller delar déarav.
Aven i de fall ny komponent tillskapats laggs utgiften till
anskaffningsvardet. Eventuella oavskrivna redovisade varden
péa utbytta komponenter, eller delar av komponenter, utrang-
eras och kostnadsfors i samband med utbytet. Reparationer
kostnadsfors I6pande.

Ldneutgifter

Laneutgifter som ar hanforbara till uppforandet av sa kallade
kvalificerade tillgangar aktiveras som en del av den kvalifi-
cerade tillgangens anskaffningsvarde. En kvalificerad tillgang
ar en tillgang som med nodvandighet tar en betydande tid i
ansprak att fardigstalla. | forsta hand aktiveras laneutgifter som
uppkommit pa lan som ar specifika for den kvalificerade till-
gangen. | andra hand aktiveras laneutgifter som uppkommit pa
generella lan, som inte ar specifika for ndgon annan kvalificerad
tillgdng. Aktivering av laneutgifter ar for koncernen framst
aktuellt vid 1an (byggkreditiv) till produktion av flerbostadshus.
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(c) Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart Gver tillgangens berdknade nyttjande-
period, mark skrivs inte av. Leasade tillgangar skrivs dven de
av over beraknad nyttjandeperiod eller, om den ar kortare,
Over den avtalade leasingtiden. Koncernen tillampar kompo-
nentavskrivning vilket innebér att komponenternas bedomda
nyttjandeperiod ligger till grund for avskrivningen.

Beraknade nyttjandeperioder;
Mark
Inventarier, verktyg och installationer

skrivs ej av
5-15ar

Anvanda avskrivningsmetoder, restvarden och nyttjandeperioder
omprovas vid varje arsslut.

2.4 NEDSKRIVNINGAR AV MATERIELLA ANLAGGNINGS-
TILLGANGAR OCH NYTTJANDERATTSTILLGANGAR

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns beraknas tillgangens
atervinningsvarde. Om det inte gar att faststélla vasentligen
oberoende kassafloden for en enskild tillgang, och dess verkliga
varde minus forsaljiningskostnader inte kan anvandas, grupperas
tillgéngarna vid provning av nedskrivningsbehov till den lagsta niva
dar det gar att identifiera vdsentligen oberoende kassafloden — en
sa kallad kassagenererande enhet.

En nedskrivning redovisas nar en tillgangs eller kassagenererande
enhets (grupp av enheters) redovisade varde Overstiger ater-
vinningsvardet. En nedskrivning redovisas som kostnad i arets
resultat.

Atervinningsvérdet &r det hdgsta av verkligt varde minus
forsaljningskostnader och nyttjandevarde. Vid berakning av
nyttjandevardet diskonteras framtida kassafloden med en
diskonteringsfaktor som beaktar riskfri rdnta och den risk som ar
forknippad med den specifika tillgangen.

Aterféring av nedskrivning

En nedskrivning reverseras om det bade finns indikation pa att
nedskrivningsbehovet inte langre foreligger och det har skett en
forandring i de antaganden som lag till grund for berakningen av
atervinningsvardet. Nedskrivning av goodwill &terfors dock aldrig.
En reversering gors endast i den utstrdckning som tillgdngens
redovisade varde efter aterfOring inte Overstiger det redovisade
varde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning dar sé
ar aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts.

2.5 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att
erhalla hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av
dessa bada syften. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader,
mark, markanlaggningar samt fastighetsinventarier. Aven fastig-
heter under uppforande och ombyggnation som avses att
anvandas som forvaltningsfastigheter nar arbetena &ar fardigstallda
klassificeras som fOrvaltningsfastigheter. Fastigheter under upp-
forande infattar dven markanvisningar med tillhérande byggratter.

En markanvisning innebar ratt for en part att under en tidsperiod,
med vissa i forvag givna forutsattningar, fa arbeta med att utveckla
projekt inom ett avgransat omrade. Det ingér dven en option att
forvarva eller nyttja berord mark genom tomtréattsavtal.

Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde, vilket
inkluderar till forvarvet direkt hanforbara utgifter. Forvaltnings-
fastigheter redovisas i rapport dver finansiell stélining till verkligt
varde. Verkliga vardet baseras till 100% pa varderingar av utom-
stdende oberoende varderingsméan med erkanda kvalifikationer
och med adekvata kunskaper i vardering av fastigheter av den typ
och med de lagen som &r aktuella. Denna vardering sker normalt
arligen. De varderingsfirmor som har anvants ar Svefa AB,

Novier real estate AB och Croisette Valuation & Analysis Stock-
holm AB. Om det under I6pande ar foreligger indikationer pa
vasentliga vardeforandringar for enskilda fastigheter, delar av fast-
ighetsbestandet eller hela fastighetsbestandet sker omvardering
i samband med kvartalsrapportering for de aktuella fastigheterna.
Omvarderingar av verkligt varde under |6pande ar sker genom en
intern vardering. Eventuellt internt utford vardering under
|6pande ar kvalitetskontrolleras genom att ett urval om 20 %
externvéarderas varefter en avstdmning sker mellan internt och
externt utford vardering. | de fall endast enstaka objekt behdver
omvarderas under I6pande ar sker detta genom helt interna
varderingar. Verkliga varden baseras pa marknadsvarden, vilket

ar det beddmda beloppet som vid varderingstidpunkten skulle
erhallas vid forsaljning av en fastighet genom en ordnad transak-
tion mellan marknadsaktorer.

Samtliga verkligt vardevarderingar for byggrdtterna har genom-
forts med hjalp av en berékningsmodell dér procentsatserna
enligt nedan beskriven hierarki multipliceras med det lagsta av tva
varden.

Verkligt varde for pagaende projekt beddms utifran det lagsta av:

1. Verkligt varde for byggratten/framtida byggratten (marken)
med eventuell befintlig byggnad vid vardetidpunkten, minus
kvarstdende forvarvskostnader.

2. Verkligt varde for fastigheten i fardigt skick med avdrag for
kvarstaende investeringar for att fardigstélla projektet. Verkligt
varde for fardigstallt pagaende projekt berdknas med samma
varderingsmetodik som for forvaltningsobjekt. Vardering som
i fardigt skick kan dock ske nar projektet &r ndstan fardigstallt
och nastan helt uthyrt, forutsatt att extern vardering genom-
forts.

Berakningen innehaller foljande hierarkier

1= Planbesked har avgivits (25%)

2 = Start-PM har avgivits eller detaljplaneprogram upprattats (50%)
3 = Plansamréad eller detaljplan &r under utstallining/granskning (75%)
4 = Detaljplan faststalld/vunnit laga kraft (100%)

Vardet for byggratterna bokfors till ett tillgdngsvarde som, via
andel av fullvarde, korresponderar till den detaljplanerisk som
kvarstar vid varderingstillfallet.
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Hyresintakter och intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas i
enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet intakts—
redovisning.

Vidrdeférdndring pé forvaltningsfastigheter

Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar i verkligt
varde redovisas pa egen rad i arets resultat.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet endast

om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar
forknippade med tillgdngen kommer att komma foretaget till del
och anskaffningsvardet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period
de uppkommer. Avgdrande for beddomningen nér en tillkommande
utgift Idggs till det redovisade vardet ar om utgiften avser utbyten
av identifierade komponenter, eller delar darav, varvid saddana
utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillskapats laggs
utgiften till det redovisade véardet. Reparationer kostnadsfors i
samband med att utgiften uppkommer.

2.6 EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Exploateringsfastigheter avser i sin helhet fastigheter som nyupp-
fors. Exploateringsfastigheter varderas till det lagsta av anskaff-
ningsvarde och nettoforsaljningsvarde. | anskaffningsvardet ingar
utgifter for markanskaffning och projektering/fastighetsutveckling
samt utgifter for ny- till- och/eller ombyggnation. Nettoforsalj-
ningsvardet ar det uppskattade forsaljningsvardet i den I6pande
verksamheten efter avdrag for uppskattade kostnader for
fardigstallande och for att 4stadkomma en forséljning. Intékter
fran bostadsutveckling till bostadsrattsforeningar redovisas nar
slutkunden erhaller kontroll dver bostaden vilket sker vid en tid-
punkts i samband med tilltradet (se dven avsnitt intakter nedan). |
de fall en fastighet har omklassificerats fran Forvaltningsfastighet
till Exploateringsfastighet utgdrs anskaffningskostnaden av
Forvaltningsfastighetens senast faststéllda verkliga varde.

2.7 FINANSIELLA INSTRUMENT

(a) Redovisning och férsta vdrdering

Kundfordringar och utfardade skuldinstrument redovisas
nar de ar utgivna. Ovriga finansiella tillgdngar och finansiella
skulder redovisas ndr koncernen blir part i instrumentets
avtalsmassiga villkor.

En finansiell tillgang (med undantag for kundfordringar som
inte har en betydande finansieringskomponent) eller finansiell
skuld varderas vid forsta redovisningstillfallet till verkligt varde
plus, nar det galler finansiella instrument som inte varderas

till verkligt varde via resultatet, transaktionskostnader som ar
direkt hanforliga till forvarvet eller emissionen. En kundfordring
utan en betydande finansieringskomponent varderas till
transaktionspriset.

(b) Klassificering och efterféljande vérdering

Finansiella tillggngar

Vid fOrsta redovisningstillfallet klassificeras en finansiell tillgang
som varderad till: upplupet anskaffningsvarde; verkligt varde
via ovrigt totalresultat — skuldinstrumentsinvestering; verkligt
véarde via Ovrigt totalresultat — eget kapitalinvestering; eller
verkligt varde via resultatet.

Samtliga finansiella tillgangar varderas till upplupet anskaff-
ningsvarde. Detta eftersom de innehas inom ramen for en
affarsmodell vars mal &r att erhalla de avtalsenliga kassaflodena
samtidigt som kassaflodena fran tillgéngarna endast utgors av
betalningar av kapitalbelopp och ranta.

Finansiella skulder — Klassificering, efterfoljande vardering
och vinster och forluster Finansiella skulder klassificeras som
varderade till upplupet anskaffningsvarde eller verkligt varde
via resultatrakningen.

(c) Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Nischer Properties redovisar reserver for forvantade kredit-
forluster pa finansiella tillgangar varderade till upplupet
anskaffningsvarde. Forlustreserven for kundfordringar och
avtalstillgangar varderas till ett belopp motsvarande de
forvantade kreditforlusterna for under hela fordrans 0ptid.

Kundfordringarnas och avtalstillgéngarnas nedskrivningsbehov
faststalls utifran historiska erfarenheter av kundforluster pa
liknande fordringar. Kreditforlusterna varderas som nuvardet
av alla underskott i kassaflodena (d.v.s. skillnaden mellan
kassaflodena i enlighet med avtalet och det kassaflodet som
koncernen forvantar sig att erhalla).

Presentation av reserver for forvéntade kreditforluster i
rapporten éver finansiell stéllning

Forlustreserven reducerar tillgadngarnas varde i rapporten Gver
finansiell stalining. Forlustreserver for finansiella tillgangar
varderade till upplupet anskaffningsvéarde dras av fran tillgang-
arnas bruttovérde.

Bortskrivning

En finansiell tillgdngs redovisade bruttovarde skrivs bort nar
koncernen inte har nagra rimliga forvantningar pa att atervinna
en finansiell tillgang i sin helhet eller en del av den. Koncernen
har inte nagra forvantningar pa betydande atervinning av de
bortskrivna beloppen. Finansiella tillgdngar som skrivits bort
kan emellertid fortfarande vara foremal for verkstallighets-
atgdrder for att uppfylla koncernens forfaranden for atervin-
ning av forfallna belopp.
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(d) Borttagande frén rapporten 6ver finansiell stéllning
(bortbokning)

Finansiella tillgdngar

Koncernen tar bort en finansiell tillgdng fran rapporten

over finansiell stallning nar de avtalsenliga rattigheterna till
kassaflodena fran den finansiella tillgangen upphor eller om
den overfor rdtten att ta emot de avtalsenliga kassaflodena
genom en transaktion i vilken i vasentlighet alla risker och
fordelar med agarskapet har overforts eller i vilkken koncernen
inte dverfor eller behaller i vasentlighet alla de risker och
fordelar med &garskap och den inte behaller kontrollen dver
den finansiella tillgangen.

Koncernen ingar transaktioner i vilka den Gverfor tillgangar
redovisade i rapporten dver finansiell stallning, men behaller
alla eller i vasentlighet alla risker och fordelar forknippade
med de dverforda tillgdngarna. | de fallen tas inte de 6verforda
tillgédngarna bort fran redovisningen.

Finansiella skulder

Koncernen bokar bort en finansiell skuld fran rapporten Gver
finansiell stalining nar de dtaganden som anges i avtalet
fullgors, annulleras eller upphor. Koncernen bokar ocksa bort
en finansiell skuld nér de avtalsenliga villkoren modifieras
och kassaflodena fran den modifierade skulden ar vasentligt
annorlunda. | det fallet redovisas en ny finansiell skuld till
verkligt varde baserat pa de modifierade villkoren.

Nar en finansiell skuld bokas bort redovisas skillnaden mellan
det redovisade vardet som har tagits bort och den ersattning
som har betalats (inklusive 6verforda icke-monetara tillgangar
eller antagna skulder) i resultatet.

Kvittning

Finansiella tillgangar och finansiella skulder ska kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i rapporten over finansiell
stélining endast nar koncernen har en legal ratt att kvitta de
redovisade beloppen och har for avsikt att reglera posterna
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och
reglera skulden.

2.8 LIKVIDA MEDEL

| likvida medel ingar, i saval balansrakningen som i rapporten dver
kassafloden, banktillgodohavanden.

2.9 AKTIEKAPITAL

Stamaktier klassificeras som eget kapital. Transaktionskostnader
som direkt kan hanforas till emission av nya aktier eller optioner
redovisas, netto efter skatt, i eget kapital som ett avdrag fran
emissionslikviden.

210 UPPLANING

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter
transaktionskostnader. Upplaning redovisas déarefter till upplupet
anskaffningsvarde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp
(netto efter transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet
redovisas i resultatrakningen fordelat over laneperioden, med
tilldmpning av effektividntemetoden. Avgifter som betalas for
lanefaciliteter redovisas som transaktionskostnader for upp-
laningen i den utstrackning det ar sannolikt att delar av eller hela
kreditutrymmet kommer att utnyttjas. | sddana fall redovisas
avgiften nar kreditutrymmet utnyttjas. Nar det inte foreligger nagra
bevis fOr att det &r sannolikt att delar av eller hela kreditutrymmet
kommer att utnyttjas, redovisas avgiften som en forskotts-
betalning for finansiella tjanster och fordelas dver det aktuella
laneloftets 16ptid.

Uppléning tas bort fran balansrékningen nar forpliktelserna har
reglerats, annullerats eller pa annat satt upphort. Skillnaden
mellan det redovisade vardet for en finansiell skuld (eller del av en
finansiell skuld) som utslackts eller Gverforts till en annan part och
den erséattning som erlagts, inklusive Gverforda tillgangar som inte
ar kontanter eller patagna skulder, redovisas i resultatet.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncer-
nen har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden i
atminstone 12 manader efter rapportperiodens slut.

2.11 AKTUELL OCH UPPSKJUTEN INKOMSTSKATT

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom da underliggande
transaktion redovisats i Ovrigt totalresultat eller i eget kapital
varvid tillhndrande skatteeffekt redovisas i Ovrigt totalresultat eller
i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende
aktuellt ar, med tilldmpning av de skattesatser som &ar beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor
aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. Den
aktuella skatten baserar pa den béasta uppskattningen av skatter
som kommer att betalas eller erhallas och inkluderar eventuella
osékerheter avseende skattemassig hantering. Aktuell skatt
inkluderar aven eventuell skatt hanforlig till utdelning.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med
utgangspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och skatte-
massiga varden pa tillgangar och skulder. Temporéra skillnader
beaktas inte i koncernmassig goodwill och inte heller for skillnad
som uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder
som inte ar rorelseforvarv som vid tidpunkten for transaktionen
inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Vidare
beaktas inte heller temporara skillnader hanforliga till andelar i
dotter- och intresseforetag som inte forvantas bli aterforda inom
overskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar

sig pa hur underliggande tillgangar eller skulder forvantas bli
realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt berdknas med
tillampning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen.
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Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man

det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte langre bedoms
sannolikt att de kan utnyttjas.

Eventuellt tillkommande inkomstskatt som uppkommer vid
utdelning redovisas vid samma tidpunkt som nar utdelningen
redovisas som en skuld.

212 INTAKTSREDOVISNING

Prestationsataganden och intdktsredovisningsprinciper

Intakt varderas utifran den ersattning som specificeras i avtalet
med kunden. Koncernen redovisar intékten nar kontroll over en
vara eller tjanst overfors till kunden.

Information om karaktéren p& och tidpunkten for uppfyllande
av prestationsataganden i avtal med kunder, inklusive vasentliga
betalningsvillkor, och tillhntrande intaktsredovisningsprinciper
sammanfattas nedan.

Intéikter fran fastighetsutveckling

| normalfallet utgor forsaljningen av mark och uppforande av
byggnad ett prestationsatagande och redovisas tillsammans.
Betalning erhalls normalt i samband med tilltréde. Intékter
redovisas vid den tidpunkt d& kontroll 6verforts till kdparen.

Intdkter fran entreprenadverksamhet

Entreprenadavtalen innebar att Nischer Properties utfor arbete pa
kundens mark och skapar dérmed en tillgdng som kunden kontrol-
lerar i takt med att tillgangen fardigstalls. Nischer Properties
redovisar intékten dver tid intdktsredovisning dver tid fram-
kommer i resultatet i takt med projektets fardigstéallande. Under
aret har inga intakter fran entreprenadverksamhet uppstatt.

Vid tillampning av intéktsredovisning over tid kravs uppgifter om
foljande komponenter:

* Projektintékt: Totala intékter hanforliga till entreprenadupp-
draget. Intékterna ska vara av sddan karaktar att mottagaren
kan tillgodogora sig dem i form av faktiska inbetalningar eller
annat vederlag.

* Projektkostnad: Totala kostnader hanforliga till entreprenad-
uppdraget som svarar mot projektintakten.

o Fardigstallandegrad (Uupparbetningsgrad): Beraknas normalt
som nedlagda utgifter pa balansdagen i forhallande till totalt
beraknade utgifter for att fullgora uppdraget.

Vid befarade forlustkontrakt gors reservationer for befarade
forlustkontrakt som belastar resultatet respektive ar. Reservation
for forluster gors sa snart dessa ar kanda.

Intdkter fran fastighetsforsdljning

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa tilltrades-
dagen om inte kontrollen dvergatt till kdparen vid ett tidigare
tillfalle. Kontrollen ver tillgadngen kan ha dvergétt vid ett tidigare
tillfalle an tilltradestidpunkten och om sa har skett intakts-
redovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt.
Vid bedomning av intéktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betraffande kontroll samt engagemang
i den I6pande forvaltningen. Darutdver beaktas omstandigheter
som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfor séljarens
och/ eller koparens kontroll.

Hyresintékter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart baserat
pa villkoren i hyresavtalen. Den sammanlagda kostnaden for
ldmnade formaner redovisas som en minskning av hyresintakterna
linjart over leasingperioden. Eventuella hyresrabatter periodiseras
over kontraktets 10ptid, utom i fraga om rabatter som lamnas

pa grund av faktorer som tillfalligt begransar hyresgastens fulla
utnyttjande av forhyrda lokaler, vilka redovisas over den period-
begransningen foreligger.

Statliga bidrag

Statliga bidrag redovisas i rapport over finansiell stalining som
upplupen intakt ndr det foreligger rimlig sakerhet att bidraget
kommer att erhallas och att koncernen kommer att uppfylla de
villkor som ar forknippade med bidraget. Bidrag periodiseras
systematiskt i arets resultat pa samma satt och Gver samma
perioder som de kostnader bidragen ar avsedda att kompensera
for, savida inte villkoren for att erhélla bidraget uppfylls efter att
de relaterade kostnaderna har redovisats. | dessa fall redovisas
bidraget i den period under vilken foretaget erhaller en fordran pa
staten. Statliga bidrag relaterade till tillgangar redovisas i rapport
over finansiell stallning som en forutbetald intdkt och periodiseras
som Ovrig rorelseintakt Over tillgdngens nyttjandeperiod.

213 LEASING

Nar ett avtal ingas bedomer Nischer Properties om avtalet ar,
eller innehaller, ett leasingavtal. Ett avtal &r, eller innehaller, ett
leasingavtal om avtalet dverlater ratten att under en viss period
bestdmma over anvandningen av en identifierad tillgang i utbyte
mot ersattning.

Koncernen som leasegivare

Dar Nischer Properties ar leasegivare faststaller Nischer Properties
vid varje leasingavtals inledningsdatum huruvida leasingavtalet ska
klassificeras som ett finansiellt eller operationellt leasingavtal. Vid
faststéllande av klassificering gors en overgripande beddomning

av om leasingavtalet i allt vdsentligt dverfor de ekonomiska risker
och formaner som ar forknippade med dgandet av den under-
liggande tillgdngen. Om sa dr fallet ar leasingavtalet ett finansiellt
leasingavtal, i annat fall r det ett operationellt leasingavtal.
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Som en del av denna beddmning tar Nischer Properties hansyn
till ett flertal indikatorer. Exempel pa sadana indikatorer ar om
leasingperioden utgor en storre del av tillgdngens ekonomiska
livslangd eller om aganderatten till den underliggande tillgangen
overfors till leasetagaren nar leasingavtalet 10pt ut. For ndrvarande
klassificeras samtliga Nischer Properties leasingavtal dar Nischer
Properties ar leasegivare som operationella leasingavtal.

Nischer Properties redovisar leasingavgifter fran operationella
leasingavtal avseende forvaltningsfastigheter som intakt linjart
Over leasingperioden som del av posten Hyresintakter.

Koncernen som leasetagare

Koncernen redovisar en nyttjanderdttstillgang och en leasingskuld
vid leasingavtalets inledningsdatum. Nyttjanderattstillgdngen
varderas initialt till anskaffningsvarde, vilket bestar av leasings-
kuldens initiala varde med tillagg for leasingavgifter som betalats
vid eller fore inledningsdatumet plus eventuella initiala direkta
utgifter. Nyttjanderattstillgéngen skrivs av linjart fran inlednings-
datumet till det tidigare av slutet av tillgangens nyttjandeperiod
och leasingperiodens slut, vilket i normalfallet for koncernen ar
leasingperiodens slut.

Leasingskulden som delas upp i langfristig och kortfristig del
varderas initialt till nuvardet av aterstaende leasingavgifter under
den beddmda leasingperioden. Leasingperioden utgors av den
ej uppsagningsbara perioden med tillagg for ytterligare perioder i
avtalet om det vid inledningsdatumet beddms som rimligt séker
att dessa kommer att nyttjas.

Leasingavgifterna diskonteras i normalfallet med koncernens
marginella upplaningsrénta, vilken utdver koncernens kreditrisk
aterspeglar respektive avtals leasingperiod, valuta och kvalitet
pa underliggande tillgang som tankt sakerhet. Leasingskulden
omfattar nuvéardet av fasta (inklusive till sin substans fasta)
samt variabla leasingavgifter kopplade till index som kommer
att erlaggas under beddmd leasingperiod. Skuldens varde Okas
med rantekostnaden for respektive period och reduceras med
leasingbetalningarna. Rantekostnaden beréknas som skuldens
varde multiplicerat med diskonteringsrantan.

Leasingskulden for koncernens lokaler med hyra som index-
uppraknas berdknas pa den hyra som géller vid respektive
rapportperiods slut. Vid denna tidpunkt justeras skulden med
motsvarande justering av nyttjanderattstillgdngens redovisade
varde. P4 motsvarande satt justeras skuldens och tillgangens
varde i samband med att ombedomning sker av leasingperioden.
Detta sker i samband med att sista uppsagningsdatumet inom
tidigare bedomd leasingperiod for lokalhyresavtal har passerats
alternativt betydelsefulla handelser intraffar eller omstandighet-
erna pa ett betydande satt forandras pé ett satt som ar inom
koncernens kontroll och paverkar den gallande bedémningen av
leasingperioden. Koncernen presenterar nyttjanderattstillgangar
och leasingskulder som egna poster i rapporten over finansiell
stalining.

For leasingavtal som har en leasingperiod pa 12 manader eller
mindre eller med en underliggande tillgang av lagt varde, under-
stigande 50 tkr, redovisas inte nagon nyttjanderattstillgadng och
leasingskuld. Leasingavgifter for dessa leasingavtal redovisas som
kostnad linjart over leasingperioden.

2.14 FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Koncernens finansiella intakter och kostnader inkluderar:
e ranteintakter,

e rantekostnader

Rénteintakter eller rantekostnader redovisas enligt effektivrante-
metoden. Effektivrantan &r den ranta som exakt diskonterar

de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under den
forvantade 16ptiden for det finansiella instrumentet till:

« redovisat bruttovarde for den finansiella tillgangen, eller

¢ det upplupna anskaffningsvardet for den finansiella skulden.

2.15 ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

(a) Kortfristiga ersdttningar till anstéllda

Kortfristiga ersattningar till anstallda beréknas utan diskonte-
ring och redovisas som kostnad nar de relaterade tjansterna
erhélls.

(b) Avgiftsbestémda pensionsplaner

Som avgiftsbestdmda pensionsplaner klassificeras de

planer dar foretagets forpliktelse ar begransad till de avgifter
foretaget atagit sig att betala. | sédant fall beror storleken pa
den anstélldes pension pa de avgifter som foretaget betalar till
planen eller till ett forsékringsbolag och den kapitalavkastning
som avgifterna ger. Foljaktligen ar det den anstallde som bar
den aktuariella risken (att ersattningen blir lagre an forvantat)
och investeringsrisken (att de investerade tillgangarna kommer
att vara oftillrackliga for att ge de forvantade ersattningarna).
Foretagets forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestdmda
planer redovisas som en kostnad i arets resultat i den takt de
intjdnas genom att de anstallda utfort tjanster at foretaget
under en period.

(c) Ersdttningar vid uppsdgning

En kostnad for erséattningar i samband med uppsagningar av
personal redovisas vid den tidigaste tidpunkten av nar fore-
taget inte langre kan dra tillbaka erbjudandet till de anstallda
eller nar foretaget redovisar kostnader for omstrukturering.
Ersattningarna som beraknas bli reglerade efter tolv manader
redovisas till dess nuvarde. Ersattningar som inte forvantas
regleras helt inom tolv m&nader redovisas enligt langfristiga
ersattningar.
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2.16 UTDELNINGAR

Utdelningar redovisas som skuld efter det att arsstémman
godkant utdelningen.

2.17 RESULTAT PER AKTIE

Berakningen av resultat per aktie fore utspadning baseras pa arets
resultat i koncernen hanforligt till moderbolagets dgare och pa det
vagda genomsnittliga antalet aktier utestéende under aret.

2.18 EVENTUALFORPLIKTELSER

Upplysning om eventualforpliktelse 1amnas nar det finns ett mojligt
atagande som harror fran intraffade handelser och vars forekomst
bekréftas endast av en eller flera osékra framtida hdndelser utom
koncernens kontroll eller nér det finns ett atagande som inte
redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av det inte &r
troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas eller inte kan
bergknas med ftillracklig tillforlitlighet.

2.19 SEGMENTSRAPPORTERING

Ett rorelsesegment &r en del av koncernen som bedriver
verksamhet fran vilken den kan generera intakter och adrar sig
kostnader och for vilka det finns fristdende finansiell information
tillganglig. Ett rorelsesegments resultat foljs vidare upp av
foretagets hogste verkstallande beslutsfattare for att utvardera
resultatet samt for att kunna allokera resurser till rorelsesegmentet.

Koncernens hogste verkstadllande beslutsfattare ar VD. Se not 5
for ytterligare beskrivning av indelningen och presentationen av
rorelsesegment.

2.20 KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Det redo-
visade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfort
in- eller utbetalningar. Som likvida medel klassificerar foretaget,
kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker och andra
kreditinstitut.

NOT 3 FINANSIELL RISKHANTERING
3.1 FINANSIELLA RISKFAKTORER

Koncernen utsétts genom sin verksamhet for en méangd olika
finansiella risker sasom: olika marknadsrisker (rénterisk, valuta-
risk), kreditrisk, likviditetsrisk och refinansieringsrisk. Koncernen
efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa
koncernens finansiella resultat. Malsattningen med koncernens
finansverksamhet ar att:

« sdakerstélla att koncernen kan fullgora sina betalningsataganden,
¢ hantera finansiella risker,
« sdkerstalla tillgang till erforderlig finansiering, och

e optimera koncernens finansnetto.

Koncernens riskhantering skots centralt och genom riskhante-
ringen identifierar, utvarderar och sékrar finansiella risker.

(a) Marknadsrisk

) Rdnterisk
Koncernen langfristiga rantebdrande skulder utgors av
byggnadskreditiv i SEK som har en fast rénta.

i) Kénslighetsanalys
Byggnadskreditiven har fasta rantor.

iii) Valutarisk

Nischer Properties har endast begrénsat antal transaktioner i
utlandsk valuta hanforligt till det lettiska intressebolaget. Den
enda utlandsverksamhet som finns ar det lettiska intressebolaget.
Valutarisken for Nischer Properties beddms darmed vara lag.

(b) Kreditrisk

Kreditrisk uppstar genom tillgodohavanden hos banker och
kreditinstitut samt kundkreditexponeringar inklusive ute-
staende fordringar. Endast banker och kreditinstitut som av
oberoende véarderare fatt lagst kreditrating "A" accepteras.

Kreditrisk hanteras pa koncernniva, med undantag for kredit-
risk avseende utestéende kundfordringar dar analys gors av
respektive koncernforetag. Varje koncernforetag ansvarar for
att fOlja upp och analysera kreditrisken for varje ny kund. | de
fall d& oberoende kreditbeddmning saknas, gors en risk-
bedodmning av kundens kreditvardighet dar dennes finansiella
stallning, tidigare erfarenheter och andra faktorer beaktas.

Inga kreditgrénser overskreds under rapportperioden och
ledningen forvantar sig inte nagra forluster till foljd av utebliven
betalning fran motparterna.

(c) Likviditetsrisk

Koncernen sékerstéller genom en forsiktig likviditetshantering

att tillréckligt med kassamedel finns for att mota behoven i den
|6pande verksamheten. Samtidigt sékerstélls att koncernen

har tillrackligt med utrymme pa avtalade kreditfaciliteter sa att
betalning av skulder kan ske nar dessa forfaller. Ledningen foljer
rullande prognoser for koncernens likviditetsreserv och likvida
medel baserade pa forvantade kassafloden. Koncernen foljer
aven upp balansrakningsbaserade likviditetsmatt mot interna och
externa krav samt sakerstaller tillgangen till externfinansiering.

(d) Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisk definieras som risken att finansiering
inte kan erhallas eller att den endast kan erhallas till okade
kostnader. Risken begransas genom att koncernen l6pande
utvarderar olika finansieringslosningar.
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Nedanstaende tabell analyserar koncernens finansiella skulder
uppdelade efter den tid som pa balansdagen aterstar fram till den
avtalsenliga forfallodagen. De belopp som anges i tabellen &r de
avtalsenliga, odiskonterade kassaflodena. Framtida kassafloden
avseende rorliga rantor har berdknats med utgangspunkt fran den
rénta som géllde per balansdagen.

Redo-

Mindre Mellan1 Mer &n visat

2021 an1ar och5ar 5ar Totalt vérde
Finansiella skulder

Byggnadskreditiv 5588 5588 81785 92961 76197

Leasingskulder 689 648 2544 3881 2875

Leverantorsskulder 15 840 - - 15840 15 840

Summa 22117 6236 84329 112682 94912

Redo-

Mindre Mellan1 Mer &n visat

2022 anlar och5ar 5ar Totalt virde
Finansiella skulder

Byggnadskreditiv - 147579 - 147579 140 4N

Leasingskulder 945 2072 - 3017 3017

Leverantorsskulder 7613 - - 7613 7613

Summa 8558 149 651 - 158209 151041

3.2 HANTERING AV KAPITAL

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga
koncernens forméaga att fortsatta sin verksamhet, sa att den kan
fortsatta att generera avkastning till aktiedgarna och nytta for
andra intressenter och att uppratthalla en optimal kapitalstruktur
for att halla kostnaderna for kapitalet nere.

For att uppratthalla eller justera kapitalstrukturen, kan koncernen
forandra den utdelning som betalas till aktiedgarna, aterbetala
kapital till aktiedgarna, utfarda nya aktier eller sélja tillgangar for
att minska skulderna. Koncernen beddmer sitt kapital pa basis av
skuldsattningsgraden. Detta nyckeltal beréknas som nettoskuld
dividerad med totalt kapital. Nettoskuld berdknas som total upp-
laning (omfattande posterna Langfristiga skulder till kreditinstitut
och Kortfristiga skulder till kreditinstitut) med avdrag for likvida
medel. Totalt kapital berdknas som Eget kapital i koncernens
balansrékning plus nettoskulden.

Koncernen har en strategi att ha en balanserad kapitalstruktur
dar skuldsattningsgraden foljs [dpande utifran koncernens behov
av kapitalskuldséattningsgraden per respektive bokslutstillfalle var
som foljer:

2022-12-31 2021-12-31
Total upplaning via kreditinstitut 140 41 76197
Avgér: likvida medel -47 535 -8 349
Nettoskuld 92 876 67 848
Eget kapital 188 881 187 883
Summa totalt kapital 281757 255 731
Skuldsattningsgrad 33% 27%

3.3 BERAKNING AV SAMT UPPLYSNING OM VERKLIGT
VARDE

Finansiella instrument varderas till verkligt varde, utifran hur
klassificeringen i verkligt vardehierarkin gjorts. For ytterligare
information kring verkligt varde for forvaltningsfastigheter se not
16. De olika nivaerna definieras enligt foljande:

(a) Finansiella instrument i nivd 1

Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska
tillgdngar eller skulder.

(b) Finansiella instrument i nivd 2.

Andra observerbara data for tillgadngen eller skulden an
noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. som
prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar).

(c) Finansiella instrument i nivd 3.

| de fall ett eller flera vasentliga indata inte baseras pa
observerbar marknadsinformation.

De olika nivaerna i verkligt varde-hierarkin definieras enligt
foljande:

« Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for
identiska tillgangar eller skulder (niva 1

e Andra observerbara data for tillgdngen eller skulder &n
noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs.
som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran
prisnoteringar) (niva 2).

« Data for tillgangen eller skulden som inte baseras pa obser-
verbara marknadsdata (dvs. ej observerbara data) (niva 3)

Koncernens tillgangar och skulder som vérderas till verkligt
varde i balansrakningen avser Forvaltningsfastigheter. Forvalt-
ningsfastigheter varderas i niva 3 i verkligt varde hierarkin.

For koncernens ovriga kortfristiga finansiella tillgadngar och
skulder bedoms deras redovisade varde i allt vasentligt
motsvara det verkliga vardet.
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NOT 4 UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Foretagsledningen har med styrelsen diskuterat utvecklingen,
valet och upplysningarna avseende koncernens viktiga redovis—
ningsprinciper och uppskattningar, samt tilldmpningen av dessa
principer och uppskattningar. Vissa viktiga redovisningsméassiga
beddmningar och uppskattningar beskrivs nedan.

Vérdering av férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt varde, vilket fast-
stélls av foretagsledningen baserat péa fastigheternas marknads-
véarde. Vasentliga bedomningar har darmed gjorts avseende bland
annat kalkylrénta och direktavkastningskrav, vilka ar baserade pa
vérderarnas erfarenhetsmassiga bedomningar av marknadens
forrantningskrav pa jamforbara fastigheter. Bedomningar av
kassaflodet for drifts—, underhalls- och administrationskostnader
ar baserade pa faktiska kostnader men ocksa erfarenheter av
jamforbara fastigheter. Framtida investeringar har beddmts utifran
det faktiska behov som foreligger.

Avgrdnsning mellan rérelseférvdrv och tillgdngsférvdrv

Nar ett bolag forvarvas utgdr det antingen ett forvarv av rorelse
eller ett forvarv av tillgangar. Ett forvarv av tillgangar foreligger om
forvarvets priméara syfte ar att forvarva fastigheter, med eller utan
hyreskontrakt, men inte innefattar organisation och de processer
som kravs for att bedriva forvaltningsverksamheten. Ovriga forvary
ar rorelseforvarv. Foretagsledningen bedomer vid varje enskilt
forvarv vilka kriterier som ar uppfyllda. Under rakenskapsaret 2022
och 2021 har samtliga forvarv klassificerats som tillgangsforvarv.

Leasingavtal

Koncernen har leasingavtal for saval fordon som lokaler. Vid fram-
tagande av leasingskuldens och leasingtillgdngens storlek kréavs
bedomningar om det &r rimligt sakert att koncernen kommer
nyttja forlangningsoptionerna. Vid bedomning av om det ar rimligt
sékert att forlangningsoptioner kommer nyttjas avseende loka-
lerna har koncernen tagit i beaktande deras framtida tillvaxt och
utifran det bedomt hur lange de kan anvanda nuvarande lokaler.
Utifrédn detta har koncernen kommit fram till att det ar rimligt
sékert att koncernen kommer nyttja forlangningsoptionerna.
Detta &r dock nagot som kan andras i framtiden och da paverka
leasingskuldens och leasingtillgdngens storlek.

Intdéiktsredovisning

Intakt varderas utifran den ersattning som specificeras i avtalet
med kunden. Koncernen redovisar intakten nar kontroll dver en
vara eller tjanst overfors till kunden. Att bestdmma tidpunkten for
overforing av kontroll, dvs vid en viss tidpunkt eller Over tid, kréver
pbedomningar.

NOT 5 LEASINGAVTAL

| balansrakningen redovisas foljande belopp relaterade till
leasingavtal dar koncernen ar leasetagare.

Tillgangar med nyttjanderatt 2022-12-31 2021-12-31
Lokaler 2 956 2507
Fordon = 47
Utgaende redovisat viarde 2956 2554
Leasingskulder 2022-12-31 2021-12-31
Kortfristiga leasingskulder 945 2212
Langfristiga skulder 2072 663
Summa 3017 2875

| resultatrékningen redovisas foljande belopp relaterade till
leasingavtal:

Avskrivningar pa nyttjanderatter 2022-12-31 2021-12-31

Lokaler -67 -418
Fordon - -94

Totala avskrivningar -67 -512

Réntekostnader (ingar i finansiella -29 -353
kostnader)

Utgifter hanforliga till korttidsleasingavtal - -
(ingér i posten ovriga externa kostnader i
rapport dver totalresultat)

Utgifter hanforliga till leasingavtal for vilka - -
den underliggande tillgdngen ar av lagt

varde som inte &r korttidsleasingavtal (ingar

i Ovriga externa kostnader)

Summa -29 -353

Kontrakterade investeringar avseende nyttjanderattstillgangar vid
rapportperiodens slut som dnnu inte redovisats i de finansiella
rapporterna uppgar till O tkr.

Det totala kassaflodetet gallande leasingavtal var 96 tkr.

Framtida sammanlagda minimileasingavgifter for icke uppsag-
ningsbara leasingavtal uppgar till 3 709 tkr
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NOT 6 NETTOOMSATTNING FORDELADE PA
RORELSESEGMENT

Rorelsesegment ska identifieras utifran den interna rapporte-
ringen till Nischer Properties hogste verkstdllande beslutsfattare,
vilken Nischer Properties identifierat som koncernchefen (VD),
samt baserat pa ledningens struktur. Koncernledningens struktur
och den interna rapporteringen som anvands av koncernchefen
for att folja upp verksamheten och fatta beslut om resursfordel-
ning ligger till grund for bolagets bedomning att hela koncernen
utgor ett rorelsesegment. Saledes kommer Bolaget framover att
folja ett segment, forvaltningsfastigheter. Under aret har ingen
entreprenadverksamhet bedrivits.

2022 2021
Forvaltningsfastigheter 2 664 325
Entreprenadverksamhet 0 0
Ovriga rorelsesegment 4 812 8105
Summa nettoomséttning 7476 8430

NOT 7 OVRIGA RORELSEKOSTNADER

2022 2021
Nedskrivning av andelar 7000 341
Valutakurs forlust 632 0
Summa 7632 34

NOT 8 OVRIGA PRODUKTIONS OCH DRIFTS-
KOSTNADER

2022 2021
Besiktningskostnader 19 -
Elkostnad 409 -
Vattenkostnad 34 -
Ovrigt 81 -
Totalt 543 -

NOT 9 CENTRAL ADMINISTRATION

Central administration utgors av Idnekostnader, lokalhyra,
forsakringar, PR, ekonomisk forvaltning av koncernen, revision,
radgivning, Ovriga generella overheadkostnader, projektrelaterade
kostnader, framtagande av information till aktiedgare, uppratthalla
borsnotering samt reparation och underhall av fastighet.

NOT 10 ERSATTNING TILL REVISORERNA

2022 2021
KPMG
Revisionsuppdraget - 1017
Revisionsverksamhet = -
(Utover revisionsuppdraget
Ovriga tjénster - 368
Summa = 1385
2022 2021
PwC
Revisionsuppdraget 690 740
Revisionsverksamhet = 18
(Utover revisionsuppdraget)
Ovriga tjanster - M4
Summa 690 872
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NOT 11 ERSATTNING TILL ANSTALLDA

2022-12-31 2021-12-31
Loner och andra erséattningar 5 5el5 3421
Sociala avgifter 1899 1037
Pensionskostander, avgiftsbestamda planer 4 535
Summa 8 235 4993
2022-12-31 2021-12-31
Sociala kostnader Sociala kostnader
Loner och andra erséttningar Loner och anrda (varav pensions- Léner och andra (varav pensions-
samt sociala kostnader (tkr) ersittningar kostnader) ersittningar kostnader)
Styrelseledamd&ter mm 1600 857 (212) 1477 839 (411
Ovriga anstéllda 3995 1783 (529) 1944 732 (124)
Koncernen totalt 5595 2 640 (741) 3421 1571(535)
2022-12-31 2021-12-31
Medelantal Medelantal
Medelantal anstéllda med geografisk fordelning per land anstillda Varav man anstéllda Varav man
Sverige 6 6 5 5
Koncernen totalt 6 6 5 5
2022-12-31 2021-12-31
Koénsfordelning i koncernen (inkl dotterféretag) for Antal pa Antal pa
styrelseledamdter och dvriga ledande befattningshavare balansdagen Varav mdan balansdagen Varav man
Styrelseledamoter 4 4 2 2
Verkstallande direktor och Ovriga ledande befattningshavare 1 1 1 1
Koncernen totalt 5 5 3 3
Rorlig Ovriga Pensions-
Ersdttning och dvriga formaner 2021-01-01 till 2021-12-31 Grundion ersdttning formaner kostnad Summa
Styrelseledamot David Aspehult 120 - - - 120
Styrelseledamot Tommy Marklund 240 - - - 240
VD Robert Vangstad 1010 107 4 an 1569
Summa 1370 107 11 amn 1929
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Rorlig Ovriga Pensions-
Ersdttning och dvriga formaner 2022-01-01 till 2022-12-31 GrundIlon ersattning formaner kostnad Summa
Styrelseledamot David Aspehult 15 - - - 15
Styrelseledamot Tommy Marklund 75 - - - 75
VD Robert Vangstad 139 - - 32 m
VD David Aspehult n7 - - 126 843
VD Samuel Beckstrand 325 - - 54 379
Styrelseledamot Samuel Beckstrand - - - - -
Styrelseledamot Erik Borgblad 164 - - - 164
Styrelseledamot Tomas Georgiadis 82 - - - 82
Styrelseledamot Erik Berfenhag 82 - - - 82
Styrelseledamot David Aspehult - - - - -
Summa 1600 - - 212 1812

Under 2022 har styrelse och verkstéllande direktor skiftats. Robert Vangstad var VD fram till 17/2. Darefter tog David Aspehult dver
som tf VD fram till 23/9 da Samuel Beckstrand tog dver som ordinarie VD. Pa stammen 24/5 beslutades om nya styrelseledamaoter
enligt nuvarande struktur. Styrelseledamoten David Asperhult har utdver styrelsearvode erhallit 576 tkr for konsultuppdrag avseende

affarsutveckling inom koncernen.

Avgdngsvederlag

Mellan foretaget och verkstéllande direktoren géller en dmsesidig uppsagningstid om 3 manader. Vid uppsagning fran foretagets
sida erhalls inget avgangsvederlag. Mellan foretaget och andra ledande befattningshavare géller en 6msesidig uppsagningstid om
3 manader. Vid uppsagning fran foretagets sida erhalls inget avgangsvederlag.

NOT 12 FINANSIELLA INTAKTER OCH
KOSTNADER

Finansiella intékter 2022 2021
Ranteintakter = 53
Ovriga finansiella intakter - -
Summa finansiella intdkter = 53
Finansiella kostnader

Rantekostnader 1192 3018
Rantekostnader leasingskuld = 353
Ovriga finansiella kostnader 152 2156
Summa finansiella kostnader 1344 5527
Summa finansnetto 1344 5474

NOT 13 INKOMSTSKATT

Aktuell skatt 2022 2021
Aktuell skatt pa arets resultat =147 -
Justeringar avseende tidigare - -
ars beskattning

Summa aktuell skatt -147 0
Uppskjuten skatt 2022 2021
Okning/Minskning av uppskjutna - -
skattefordringar

Forandring obeskattade reserver 486 -
Okning/Minskning av uppskjutna -18 816 -25386
skatteskulder

Summa uppskjuten skatt -18 330 -25 386
Avstamning effektiv skatt 2022 2021
Resultat fore skatt -112 043 109 954
Inkomstskattberaknad enligt skatte- 23 081 -22 650
sats 20,6%

Ej skattepliktiga intékter - -
Ej avdragsgilla intakter - -1669
Ej avdragsgilla kostnader 6 707
Foréndring obeskattade reserver - -
Okning av underskott utan motsvarande -4 610 1774
aktivering av underskott

Summa inkomstskatt 18 477 -25 386
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NOT 14 INNEHAV OCH INVESTERINGAR | DOTTERFORETAG

Koncernen hade féljande dotterbolag 2022-12-31

Namn Org.nr. Agarandel 2022-12-31 Agarandel 2021-12-31
Nischer Utveckling 1 AB 559024-1864 100% 100%
Nischer Séve 1AB 559331-1383 95% 95%
Nischer Knivsta 1 AB 559129-7238 84% 67%
Nischer Properties Utveckling 2 AB 559175-5722 100% 100%
Nischer Ornskoldsvik 1AB 559175-5714 77% 77%
Nischer Ostersund 1AB 559220-0975 100% 77%
Nischer Luled 1AB 556782-7653 82% 100%
Nischer Projektledning AB 559029-4145 100% 100%
Grand Living 1 AB 559004-3922 97% 97%
Nyhem Projektutveckling 559099-6848 80% 80%
Nischer Gumsen AB 559116-1079 100% 0%

NOT 15 INNEHAV OCH INVESTERINGAR | INTRESSEFORETAG

Registrerings- och Agarandel Agarandel Redovisat Redovisat

Namn verksamhetsland moderforetaget (%) koncernen (%) virde 2022 virde 2021
Nyhem Byggsystem AB Sverige 20% 20% 380 380
ConPro SIA Lettland 20% 20% 2100 2013
2480 2393

2022-12-31 2021-12-31

Ingédende anskaffningsvarden 2393 3736
INkop - -
Nedskrivning = -2133
Andel i intresseforetagets resultat 77 780
Effekt Overgang till IFRS16 10 10

Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 2480 2393
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NOT 16 FORVALTNINGSFASTIGHETER Bertikning av verkiigt véirde

Nischer Properties redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt i) Hierarki for verkligt virde
véarde i balansrakningen, vilket motsvaras av fastigheternas
marknadsvarden. Forandringar i marknadsvardet redovisas som
vardeforandringar i resultatrakningen. Koncernens fastighets-
bestand utgors av fardigstallda forvaltningsfastigheter samt
pagaende projekt (exploateringsfastigheter). Samtliga fastigheter
ar upplatna med aganderatt och bestar i allt vasentligt av
bostadsfastigheter. | posten forvaltningsfastigheter inkluderas
aven byggratter avseende projekt dar avsikten ar att uppfora
forvaltningsfastigheter.

Samtliga verkligt varde-varderingar for forvaltningsfastigheter
har genomforts med hjélp av betydande icke observerbara

data (niva 3 i verkligt varde-hierarkin). Det har inte skett nagon
overforing mellan verkligt varde-nivaerna mellan rakenskaps-
aren. Se not 3.3 Berékning av samt upplysning om verkligt varde
avseende beskrivning av de olika nivéerna i verklig-hierarkin.

i) Vdrderingstekniker som anvéints vid vérderingen till verkligt

vérde i niva 3 samt koncernens vérdering

2022-12-31 2021-12-31 . . . i }
Fran och med Gvergangen till IFRS per 2020-01-01 anlitar kon-

Ingéende balans 314922 113 496 cernen externa, oberoende fastighetsvarderare som varderar
Investeringar i befintliga fastigheter 75 764 77 293 koncernens forvaltningsfastigheter. Vid slutet av rdkenskapsaret
FSrvary 98131 B uppdaterar ledningen sin beddmning av det verkliga vardet for

_ . L varje fastighet och tar da hansyn till de oberoende varderingar-
Orealiserade vérdefrandringar Rk 124133 na. Ledningen faststéller fastigheternas véarde inom ett intervall
Utgaende balans, forvaltnings- 327 304 314 922 av rimliga verkligt varde beddmningar.
fastigheter

Forvaltningsfastigheter

Redovisade belopp i koncernens rapport éver totalresultat Verkligt varde for forvaltningsfastigheterna har beraknats
avseende forvaltningsfastigheter genom en kassaflodesbaserad varderingsmodell. Vardet har

beréknats som nuvérdet av prognostiserade kassafloden samt
restvardet under en kalkylperiod, dar diskonteringen har skett
Hyresintakter 2 664 - med en bedomd kalkylrénta. Antagandet for det framtida kas-
saflodet har gjorts baserat pa bland annat; nuvarande utgaende
hyra, ortens samt naromradets framtida utveckling, fastighetens
forutsattningar och position, marknadshyra, langsiktiga drifts-
och underhallskostnader samt bedomt investeringsbehov.
Kalkylrénta och diskonteringskrav baseras pa varderarens
erfarenhetsmassiga beddmningar av marknadens forrantnings-
Foréndring i verkligt varde -91513 124133 krav pa jamforbara fastigheter.

Summa -89 393 123 41

2022-12-31 2021-12-31

Direkta kostnader for forvaltningsfast- -543
igheter som genererar hyresintakter

Direkta kostnader for forvaltnings- 0 722
fastigheter som inte genererar
hyresintakter

Faststdllande av verkligt véirde

Verkligt varde av forvaltningsfastigheter har bedomts av externa,
oberoende fastighetsvarderare, med relevanta, professionella
kvalifikationer och med erfarenhet av omradet samt kategori

av fastigheter som vérderats. De externa fastighetsvarderare
som har anvants for varderingar under 2021 och 2022 &r Svefa
AB, Novier real estate AB och Croisette Valuation & Analysis
Stockholm AB.
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Byggratter

| vardet for fastigheterna ingar aven byggratter som varderats
genom tillampning av ortsprismetoden, vilket innebér att
beddmningen av vardet sker utifran jamforelser av priser for
likartade byggratter.

Samtliga verkligt vardevarderingar for byggratterna har genom-
forts med hjalp av en berakningsmodell dar procentsatserna
enligt nedan beskriven hierarki multipliceras med det ldgsta av
tva varden.

1. Verkligt varde for pagaéende projekt beddms utifran det lagsta av:

Berakningen innehaller foljande hierarkier

1= Planbesked har avgivits (25%)

2 = Start-PM har avgivits eller detaljplaneprogram upprattats (50%)
3 = Plansamrad eller detaljplan ar under utstélining/granskning (75%)
4 = Detaljplan faststalld/vunnit laga kraft (100%)

Vardet for byggratterna bokfors till ett tillgangsvarde som, via
andel av fullvdrde, korresponderar till den detaljplanerisk som
kvarstéar vid varderingstillféllet.

Marknadsvarderingen pa fastigheterna ar genomforda med ett
skattat osakerhetsintervall om +/- 5 %.

Verkligt varde for byggratten/framtida byggratten (marken)
med eventuell befintlig byggnad vid vardetidpunkten, minus
kvarstaende forvarvskostnader.

2. Verkligt varde for fastigheten i fardigt skick med avdrag for

kvarstaende investeringar for att fardigstalla projektet. Verkligt

varde for fardigstallt pagéende projekt berdknas med samma
varderingsmetodik som for forvaltningsobjekt. Vardering som
i fardigt skick kan dock ske nar projektet &r nastan fardigstallt

och nastan helt uthyrt, forutsatt att extern vardering genomforts.

i) Upplysningar om berdkning av verkligt vdrde med hjélp av
icke observerbara indata

Tabellerna nedan summerar den kvantitativa informationen
om betydande icke observerbara indata som anvants i
aterkommande verkligt vardevarderingar i Niva 3. Se ovan for
en beskrivning av de tilldampade varderingsteknikerna.

Bostadsfastigheter, Lokaler/Kontorsfastigheter/Fastigheter under uppférande

Visentliga antaganden

Samband mellan icka observerbara

Intervall for icke
observerbar indata

Intervall for icke
observerbar indata

Intervall for icke
observerbar indata

i vdrderingsmodellen indata och verkligt varde 2022-12-31 2021-12-31 2021-01-01

Diskonteringsrénta Ju hogre diskonteringsranta 6,41% - 11,88% 1,5% - 3% 15% - 3%
desto lagre verkligt varde

Kalkylrdnta for restvarde Ju hogre kalkylrénta desto 6,41% - 11,88% 1,5% - 3% 1,5% - 3%
lagre verkligt varde

Direktavkastning Ju hogre direktavkastnings- 4% - 6,6% 4% - 6% 4% - 6%
krav desto lagre verkligt varde

Forvantad vakansgrad Ju hogre forvantad vakansgrad, 0-4% 0% - 2% 0% - 2%
desto lagre verkligt varde

Tillvaxthyresintakter Ju hogre hyreshojningstakt, 2-3% 2% 2%

Byggratter

Vasentliga antaganden
i vdrderingsmodellen

desto hogre verkligt varde

Samband mellan icka observerbara
indata och verkligt varde

Data for icke
observerbar indata
2022-12-31

Data for icke
observerbar indata
2021-12-31

Data for icke
observerbar indata
2021-01-01

Varde kr/kvm BTA

Ju hogre varde kr/kvm BTA
desto hogre verkligt varde

3 538kr/kvm

6 266 kr/kvm

6 266 kr/kvm
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NOT 17 FINANSIELLA INSTRUMENT PER NOT 20 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH

KATEGORI UPPLUPNA INTAKTER

Redovisat varde péa samtliga finansiella tillgangar och skulder 2022-12-31 2021-12-31

utgor erj rimlig approxmﬁtloh av verkllgt vérde. Tillgangar oph Forutbetalda forsakringspremier 530 1736

skulder i tabellen nedan &ar varderade till upplupet anskaffnings- o

varde, sasom tex kundfordringar. Ovrigt 810 -
Forutbetalda kostnader och 1342 1736

2022-12-31 2021-12-31 upplupna intiikter

Tillgangar i balansrakningen

Nyttjanderéttstillgangar 2 956 2 554
Kundfordringar 4516 1448 NOT 21 LIKVIDA MEDEL
Ovriga fordringar 1877 3228 2022 2021
Likvida medel T5ES 8349 panktilgodohavanden 47535 8349
Totalt 56 884 15 579 Sparrade medel B _
Summa 47 535 8 349
Skulder i balansrakningen
Lesingskulder 3017 2875
Skulder till kreditinstitut 140 41 76197 NOT 22 AKTIER OCH OVRIGT TILLSKJUTET
Ovriga skulder 29 902 22285 KAPITAL
Totalt 173 330 101357 Ovrigt
tillskjutet
Antal aktier Aktiekapital kapital
NOT 18 KUNDFORDRINGAR Per 2021-01-01 20 036 602 550 29 909
2022-12-31 2021-12-31  Nyemission 1821509 50 -
Kundfordringar 4 516 1448
Reserv osakra kundfordringar = - Per2021-12-31 20 036 602 550 29 909
Kundfordringar i balansrékningen 4516 1448  Per2022-01-01 20 036 602 550 29909
Nyemission 13 400 000 368 106 832
NOT 19 OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR . 2000-12-31 33 436 600 918 136 741

2022-12-31 2021-12-31

Aktiekapitalet bestar per 2022-12-31 av 33 436 602 stamaktier

Skattefordringar 534 ~ med ett kvotvardet om 36,43 kr. Aktierna har ett réstvarde med
Ovrigt - 1492 1rost/aktie.
Ovriga fordringar 534 1492

Alla aktier som emitterats av moderforetaget ar till fullo betalda.
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NOT 23 UppLA[\“NG folid av andringar i STIBOR 90 dagar med minst 1 procent fran
niva pa STIBOR 90 dagar pa Avtalsdagen.

Lang- och kortfristiga lan 2022-12-31 2021-12-31

Langfristig del 115 000 76197 Byggnadskreditivet till Kameo har en 16ptid p4 18 manader fran

Kortfristig del 05 A _ respektive utbetalning (4 delar) och planerad aterbetalning &r ijuli
2023 i samband med att projektet fardigstalls. Lanet [dper med en

Summa 140 41 76 197

fast ranta om 8 procent per ar.

Upplaningen bestéar av rantebdrande skulder hanforliga till

. Koncernens upplaning ar i SEK.
byggnadskreditivet i Ostersundsprojektet.

Koncernen har sékerstallt 115 MSEK i slutfinansiering i projektet,
vilket kommer att ersatta byggnadskreditiven enligt ovan. Volymen
ar offererad och beslutad fran Swedbank. Av total upplaning
klassificeras 115 MSEK (141 MSEK) som langfristig och 25,4 MSEK
som Kkortfristig.

Finansieringen delas mellan Serafim 105 000 TSEK och Kameo
36 000 TSEK. Inom ramen for byggnadskreditivet ingar arrange-
ringskostnader, vilka skrivs under projektets 16ptid.

Byggnadskreditivet till Serafim har en 16ptid om 24 manader fran
forsta utbetalningsdag och langivaren kan men ar ej skyldig att
medge forlanging. Planerad aterbetalning ar i juli 2023 i samband
med att projektet fardigstélls. Lanet I6per med en fast rédnta om
6,5 procent per ar, dar langivaren ager ratt att justera rantan till

For byggnadskreditivet har sakerhet stéllts i form av fastighets-
inteckningar till ett varde av 105 MSEK. For ytterligare upplysningar
se not 26 Stéllda sakerheter.

NOT 24 UPPSKJUTEN SKATT

Verkligt virde Obeskattade
Uppskjutna skatteskulder forvaltningsfastigheter reserver Ovrigt Summa
Per 2021-01-01 17 269 - - 17 269
Okning genom forvarv - - - -
Redovisat i resultatrakningen 2557 - - 25571
Redovisat i Ovrigt totalresultat - - - -
Per 2021-12-31 42 840 - - 42 840
Okning genom forvarv - - - -
Redovisat i resultatrakningen -18 816 - = -18 816
Redovisat i Ovrigt totalresultat - - - -
Per 2022-12-31 24 024 - - 24 024
Underskotts-
Uppskjutna skattefordringar Leasingavtal avdrag Ovrigt Summa
Per 2021-01-01 2 - - 2
Okning genom forvarv - - - -
Redovisat i resultatrakningen 185 - - 185
Redovisat i Ovrigt totalresultat - - - -
Per 2021-12-31 187 - - 187
Okning genom forvarv - - - -
Redovisat i resultatrakningen -187 - - -187

Redovisat i Ovrigt totalresultat - - - _
Per 2022-12-31 - - - -

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemadssiga underskottsavdrag eller andra avdrag i den utstrackning som det &r sannolikt
att de kan tillgodogoras genom framtida beskattningsbara vinster. Outnyttjade underskottsavdrag for vilka ingen uppskjuten skatte-
fordran har redovisats uppgar till 89 178 TSEK per den 31 december (70 006 TSEK). Underskotten forfaller ej vid nagon tidpunkt.
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NOT 25 OVRIGA LANGFRISTIGA SKULDER

2022-12-31 2021-12-31
Langfristiga skulder till intresseforetag 18 -
Summa 18 -

NOT 26 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

2022-12-31 2021-12-31
Moms 5452 -
Ovrigt 13384 6 444
Summa 18 837 6 444
NOT 27 UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

2022-12-31 2021-12-31
Upplupna revisionskostnader - 335
Ovrigt 3452 490
Summa 3452 825

NOT 28 STALLDA SAKERHETER OCH
EVENTUALFORPLIKTELSER

Stidllda sdkerheter 2022-12-31 2021-12-31
Foretagsinteckningar 7 000 7 000
Fastighetsinteckningar 105 000 105 000
Aktie i dotterforetag - -
Summa 112 000 112 000
Eventualforpliktelser 2022-12-31 2021-12-31
Utkdp minoritet 12 990 10158
Summa 12 990 10 158

NOT 29 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

(a) K6p av varor tjinster 2022-12-31 2021-12-31
Konsultarbete, bolag 648 2 305
som kontrolleras av

ledande befattningshavare

Intressebolag = -
Summa 648 2305

Bolaget har under aret betalat ersattning till DAMC AB om

576 TSEK vilket avser konsultuppdrag inom affarsutveckling,
finansiering samt rollen som tf VD. Affarsutveckling avser utveck-
ling av befintliga projekt samt intag av nya och finansiering avser
kontakt och arbete med att hitta ldmpliga finansiarer till projekten.
Erséattning har ocksé utgétt till Investment Weps AB om 72 TSEK
ocksa det for affarsutveckling.

Bolaget har under perioden 2021 betalat erséattning till DAMC AB
om 2,0 Mkr vilket avser konsultuppdrag inom affarsutveckling och
finansiering under perioden nar David Aspenhult avgick som tf VD.
Erséattning har ockséa utgétt till Investment WEPS AB om 0,29 Mkr
vilket framforallt avser konsultuppdrag for arbete med att starka
bolagets agarsida.

NOT 30 FORANDRINGAR | SKULDER SOM TILLHOR FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Inte kassaflodes-

2021-01-01 Kassainflode Kassautflode paverkande poster 2021-12-31
Leasingskuld 1097 - -642 2420 2875
Byggnadskreditiv - 76197 - - 76197
Summa 1097 76 197 -642 2420 79 072
Inte kassaflédes-
2022-01-01 Kassainflode Kassautflode paverkande poster 2022-12-31
Leasingskuld 2 875 - -85 227 3017
Byggnadskreditiv 76197 64 214 - - 140 41
Summa 79 072 64 214 -85 227 143 428
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NOT 31 JUSTERINGAR FOR POSTER SOM EJ
INGAR | KASSAFLODET

2022 2021
Andel i intressebolags resultat 67 0
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 91513 124133
Minoritetsintressen =13 17 4564
Nedskrivningar 7 000 -2133
Ovrigt - -149
Totalt: 85 401 -121 851

NOT 32 TRANSAKTIONER MED INNEHAV
UTAN BESTAMMANDE INFLYTANDE

Den 31 december 2022 forvarvade koncernen utestdende
minoritet i Nischer Ostersund 1 AB 31,63% och Nischer Lulea 1 AB
37,00%. Omedelbart fore forvarvet var det redovisade véardet for
det befintliga innnehavet utan bestdmmande inflytande pa 31,63%
i Nischer Ostersund 1 AB 7130 tkr. Motsvarande for 31% i Nischer
Lulea TAB 5 829 tkr. Koncernen redovisade en minskning av inne-
hav utan bestdmmande inflytande péa -12 959 och en minskning
av eget kapital hanforligt till moderforetagets dgare pa 31 tkr.
Effekten pa eget kapital hanforligt till dgarna av Nischer Properties
AB under &ret sammansfattas enligt foljande:

2022 2021
Redovisat varde av forvérvat innehav 12 959 -
utan bestammande inflytande
Erlagd kopeskilling till innehav utan 12 990 -
bestdmmande inflytande
Overskott av kdpeskilling redovisad =31 -

i eget kapital

Det forekom inte nagra transaktioner med innehav utan bestam-
mande inflytande under 2022.

NOT 33 REDOVISAT VARDE AV KAPITALANDEL

2022-12-31 2021-12-31
Kapital andel 2403 2393
Tillkommmande vérde kapital andel 77 -
Summa 2480 2393

NOT 34 VASENTLIGA HANDELSER EFTER
RAKENSKAPSPERIODEN

¢ Den 22 februari lamnas information till marknaden om att re-
sultatet i det fjdrde kvartalet kommer paverkas till foljd av stora
nedskrivningar av byggrattsportfolien, primart projektet i Séve.

« Den 27 februari meddelar Nischer marknaden att, pa grund
av andrade marknadsforutsattningar har parterna kommit
Overens om att affaren avseende Eriksson Pettersson
Fastigheter AB ska ga ater och saledes att Nischer inte ska
tilltrada aktierna. Avbrytandet av affaren foranleder inte nagra
kostnader for Nischer och innebér vidare att Nischer inte
kommer att emittera de aktier som skulle utgora vederlag i
transaktionen.

e Den 3 april 2023, tilltrader Nischer tretton fastigheter i
Harndsand till ett underliggande fastighetsvarde om 55 MSEK.
Fastigheterna &r centralt beldgna med en total uthyrningsbara
ytan om 4 916 kvm, varav 4357 kvm bostader, 120 kvm lokaler
samt 439 kvm uthyrningsbara forrdd och garage. Samtliga
lagenheter ar fullt uthyrda och det uppskattade arliga drift-
nettot uppgar till ca 3,9 MSEK. Av kopeskillingen erlades
9 MSEK kontant och cirka 19 MSEK erlades genom utfardande
av tre reverser. En revers, om cirka 13,2 MSEK, kvittades mot
1894 472 nyemitterade aktier i Nischer till kursen 7 SEK per aktie.

¢ Den 28 april meddelar Nischer marknaden att Bolaget avser
genomfora en foretrddesemission om ca 26,5 MSEK i syfte att
tillgodose Bolagets behov av rorelsekapital for att kunna fullgbra
sina forpliktelser under den narmsta tolvmanadersperioden.
Forhoppningen och ambitionen &r att foretradesemission
kommer att vara fullt ut garanterad genom tecknings- och
garantiataganden. Villkoren for foretradesemissionen kommer att
offentligroras efter att styrelsen har fattat beslut att genomfora
foretradesemissionen, vilket forvantas ske i mitten av maj 2023.

« Den 28 april meddelar Nischer marknaden att bolaget ingatt
avtal om forsaljning av tva kommunala markanvisningar till
ett ssammanlagt dverenskommet fastighetsvarde om 7,9
MSEK. Forséljningarna ar villkorade av att respektive kommun
godkdnner overlatelsen.
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MODERBOLAGET

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2022 2021
TSEK Not 1jan-31dec 1jan-31dec
Nettoomsattning 2 11042 3508
Ovriga rorelseintékter 4 3540 2 669
Bruttoresultat 14 582 6177
Administrationskostnader 3,5 6 -14 309 -12 885
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anlaggningstillgangar - -
Ovriga rorselsekostnader 7 -8 235 -4 996
Rorelseresultat -7 962 -11704
Resultat fran andelar i koncernbolag 8 -13 000 8 667
Ovriga rantekostnader -154 -531
Resultat efter finansiella poster -21116 -3568
Bokslutsdispositioner - -
Resultat fore skatt -21116 -3568
Arets skatt 18 - -
ARETS RESULTAT -21116 -3568

| Moderbolaget aterfinns inga poster som redovisas som Ovrigt totalresultat varfor summa totalresultat Gverensstdmmer med arets resultat
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

2022 2021
TSEK Not 31-Dec 31-Dec
TILLGANGAR
Materiella anléggningstillgdngar
Pagaende nyanlaggning 12 893 12779
Summa materiella anldaggningstiligangar 893 12779
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernforetag 10 16 804 15760
Andelar i intresseforetag il 1603 1603
Summa finansiella anldggningstillgangar 18 407 17 363
Summa anldggningstillgangar 19 300 30142
Omsittningstillgangar
Kundfordringar 1095 34
Fordringar hos koncernforetag 125473 65 031
Ovriga kortfristiga fordringar 18 502 991
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 15 412 78
Summa 160 482 66 134
Kassa och bank 14 18 511 827
Summa omsittningstiligangar 178 993 66 961

SUMMA TILLGANGAR 198 293 97103
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING (FORTS.)

2022 2021
TSEK Not 31-Dec 31-Dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 15 918 550
Reservfond 11199 11199
Overkursfond 17 594 17 594
Fritt eget kapital
Overkursfond 11135 4303
Balanserad vinst eller forlust -28 928 -25360
Arets resultat -21116 -3568
SUMMA EGET KAPITAL 90 802 4718
Kortfristiga skulder
LeverantOrsskulder 3780 2944
Skulder till koncernforetag 102 451 88 306
Aktuella skatteskulder 616 156
Ovriga kortfristiga skulder 89 34
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 16 609 945
Summa kortfristiga skulder 107 491 92 385

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 198 293 97103
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRING AV EGET KAPITAL

Balanserade

Bunden 6verkursfond vinstmedel inkl
BELOPP i kKSEK Aktiekapital och reservfond Overkursfond arets resultat Summa
Ingdende eget kapital 2021-01-01 550 28 793 4303 -25 360 8286
Arets resultat och tillika totalresultat -3 568 -3568
Nyemission
Utgaende eget kapital 2021-12-31 550 28 793 4303 -28 928 4718
Balanserade
Bunden 6verkursfond vinstmedel inkl
BELOPP i kSEK Aktiekapital och reservfond  Overkursfond arets resultat Summa
Ingaende eget kapital 2022-01-01 550 28 793 4303 -28 928 4718
Arets resultat och fillika totalresultat -21116 -21116
Nyemission 368 106 832 107 200

Utgaende eget kapital 2022-12-31 918 28 793 111135 -50 044 90 802
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KASSAFLODESANALYS FOR MODERBOLAGET

2022 2021
TSEK Not 1jan-31dec 1jan-31dec

Kassaflode fran den Iopande verksamheten
Rorelseresultat -7 962 -11704
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet: - -
Erhallen rénta 1 -
Erhallen utdelning - -
Erlagd rénta -154 -531
Betald skatt = -152
-8 116 -12 387

Kassaflode fran forandring av rorelsekapital
Okning/minskning av rorelsefordringar -3 967 -30 240
Okning/minskning av rérelseskulder 9903 46 261
Summa forandring av rorelsekapital 5936 16 021
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -2180 3634

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgdngar - -3559
Forvéarv av dotterforetag -8 544 -
Ladmnade aktiedgartillskott -5 695 -
Utlaning till koncernforetag -73 057 -
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar -40 -
-87 336 -3 559

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Nyemission 107 200 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 107 200 -
Periodens kassaflode 17 684 75
Likvida medel vid periodens borjan 827 752
Likvida medel vid periodens slut 18 511 827
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MODERBOLAGETS TILLAGGSUPPGIFTER

NOT 1 SAMMANSTALLNING AV MODER-
BOLAGETS VIKTIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredo-
visningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Aven
av Radet for finansiell rapporterings utgivna uttalanden géllande
for noterade foretag tilldmpas. RFR 2 innebdr att moderbolaget i
arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga
av EU antagna IFRS och uttalanden sa langt detta ar mojligt inom
ramen for arsredovisningslagen, tryggandelagen och med hansyn
till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommenda-
tionen anger vilka undantag frdn och tillagg till IFRS som ska goras.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper framgar nedan. De nedan angivna redovisnings-
principerna for moderbolaget har tillampats konsekvent pa
samtliga perioder som presenteras i moderbolagets finansiella
rapporter.

Klassificering och uppstdllningsformer

For moderbolaget redovisas en resultatrakning och en rapport
over resultat och dvrigt totalresultat, dar for koncernen dessa tva
rapporter tillsammans utgor en rapport over resultat och Ovrigt
totalresultat. Vidare anvands for moderbolaget bendmningarna
balansrakning respektive kassaflodesanalys for de rapporter som
i koncernen har titlarna rapport dver finansiell stalining respektive
rapport dver kassafloden. Resultatrékning och balansrékning ar for
moderbolaget uppstallda enligt arsredovisningslagens scheman,
medan rapporten Over resultat och Ovrigt totalresultat, rapporten
over fordndringar i eget kapital och kassaflodesanalysen

baseras pa IAS 1 Utformning av finansiella rapporter respektive
IAS 7 Rapport Over kassafloden. De skillnader mot koncernens
rapporter som gor sig géllande i moderbolagets resultat- och
balansrékningar utgors framst av redovisning av finansiella
intakter och kostnader, vardeforandringar forvaltningsfastigheter,
anlaggningstillgangar, eget kapital samt forekomsten av avsatt-
ningar som egen rubrik i balansrakningen.

Dotterféretag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaff-
ningsvardemetoden. Detta innebér att transaktionsutgifter
inkluderas i det redovisade vardet for innehav i dotterforetag. |
koncernredovisningen redovisas transaktionsutgifter hanforliga till
dotterforetag direkt i resultatet nar dessa uppkommer. Villkorade
kopeskillingar varderas utifran sannolikneten av att kopeskillingen
kommer att utga. Eventuella forandringar av avsattningen/fordran
laggs pa/reducerar anskaffningsvardet. | koncernredovisningen
redovisas villkorade kopeskillingar till verkligt varde med vardefor-
andringar Over resultatet.

Finansiella instrument och séikringsredovisning

Moderbolaget har valt att inte tillampa IFRS 9 for finansiella
instrument. Delar av principerna i IFRS 9 ar dock anda tillamp-
liga — sasom avseende nedskrivningar, inbokning/bortbokning,
kriterier for att sakringsredovisning ska fa tillampas och
effektivrantemetoden for ranteintékter och rantekostnader.

I moderbolaget varderas finansiella anlaggningstillgangar till
anskaffningsvarde minus eventuell nedskrivning och finansiella
omsattningstillgangar enligt 1agsta vardets princip. For finansiella
tillgdngar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde tillampas
IFRS 9s nedskrivningsregler.

Rorelsesegmentrapportering

Moderbolaget redovisar inte segment enligt samma fordelning eller
samma omfattning som koncernen, utan upplyser om nettoom-
sattningens fordelning p& moderbolagets verksamhetsgrenar.

Leasade tillgdngar

Moderbolaget tillampar inte IFRS 16, i enlighet med undantaget
som finns i RFR 2. Som leasetagare redovisas leasingavgifter som
kostnad linjart Gver leasingperioden och saledes redovisas inte
nyttjanderatter och leasingskulder i balansrakningen.

Ldneutgifter
| moderbolaget belastar laneutgifter resultatet under den period
till vilken de hanfor sig till. Inga laneutgifter aktiveras pa tillgangar.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt koncernens principer for
materiella anldggningstillgadngar, men utan maojlighet att tillampa
verkligt vardemetoden. Istéllet tillampas anskaffningsvardemetod
med avskrivningar dver bedomd nyttjandeperiod for byggnaderna.
I enlighet med undantagsreglerna i RFR 2 for forvaltningsfastig-
heter, redovisas byggnader som en enda avskrivningsenhet utan
uppdelning pa komponenter. Tillkonmande utgifter aktiveras
endast i den utstrackning dessa ar vardehojande i forhallande till
prestanda vid fastighetens anskaffningstidpunkt.

NOT 2 NETTOOMSATTNING

Under aret uppgick moderbolagets nettoomsattning till 11 042 KSEK
(3 508). Nettoomséattningen i moderbolaget utgors till stor del

av internfakturering av projektledningstjanster till koncernens
dotterbolag inom Sverige.
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NOT 3 LEASING

Framtida minimileasingavgifter avseende icke uppsagningsbara

NOT 6 ARVODE TILL REVISORER

2022-12-31 2021-12-31
operationella leasingavtal.
2022 2021 KPMG
. . o Revisionsuppdrag - 957
Forfaller till betalning inom 1 ar 890 667
Revisionsverksamhet utover = 368
Totalt 890 667 -
revisionsuppdraget
Ovriga tjanster - -
Rékenskapséarets kostnadsforda leasingavgifter 750 643 Summa - 1325
i ” I PwC
NOT 4 OVRIGA RORELSEINTAKTER
Revisionsuppdrag 690 740
2022 2021 Revisionsverksamhet utover = 18
Ovriga ersattningar och intékter 3481 2669 revisionsuppdraget
Ovriga rorelseintakter 59 Ovriga tjanster - M4
Summa 3540 2669 Summa 690 872

NOT 5 MODERBOLAGETS ADMINISTRATIONS-

KOSTNADER

2022 2021
Underhallskostnader 8 -
Fastighetsskatt 48 243
Elektricitet och vatten 31 -
Ovriga driftkostnader 694 4
Marknadsforingskostnader 805 1166
Ersattningar till revisor 1038 1326
Ovriga externa tjanster och kostnader 10 962 9586
Lokalkostnader, hyra anlaggnings- 729 561
tillgangar, kontorsmaterial
Summa 14 309 12 885
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NOT 7 ERSATTNING TILL ANSTALLDA

2022 2021
Loner och andra erséattningar 5 5118 3421
Sociala avgifter 1899 1040
Pensionskostander, avgiftsbestamda planer A 535
Summa 8 235 4 996
2022-12-31 2021-12-31
Sociala kostnader Sociala kostnader
Loner och andra ersattningar Loner och anrda (varav pensions- Loner och andra (varav pensions-
samt sociala kostnader (tkr) ersittningar kostnader) ersittningar kostnader)
Styrelseledamd&ter mm 1600 857 (212) 1477 839 (411
Ovriga anstallda 3995 1783 (259) 1944 732 (124)
Moderféretaget totalt 5595 2 640 (741) 3421 1571 (535)
2022-12-31 2021-12-31
Medelantal Medelantal
Medelantal anstéllda med geografisk férdelning per land anstéllda Varav méan anstéllda Varav méan
Sverige 6 6 4 4
Moderforetaget totalt 6 6 4 4
2022-12-31 2021-12-31
Koénsfordelning i koncernen (inkl dotterféretag) for Antal pa Antal pa
styrelseledamdter och 6vriga ledande befattningshavare balansdagen Varav mdn balansdagen Varav man
Styrelseledamoter 4 4 2 2
Verkstallande direktor och 6vriga ledande befattningshavare 1 1 1 1

Moderforetaget totalt 5 5 3 3
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NOT 8 RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERN-  NOT 9 FINANSIELLA INTAKTER OCH

FORETAG KOSTNADER

2022 2021 Finansiella intédkter 2022 2021
Nedskrivning andelar i koncernforetag -13 000 -3333  Réanteintakter - -
Utdelning - 12000 Summa finansiella intdkter - -

Anteciperad utdelning = -

Summa -13 000 8667 Finansiella kostnader
Réantekostnader 4 531
Ovriga finansiella kostnader 150 -
Summa finansiella kostnader 154 531
Summa finansnetto -154 -531

NOT 10 INNEHAV OCH INVESTERINGAR | DOTTERFORETAG
Moderbolaget hade foljande dotterbolag 2022-12-31

Redovisat Redovisat

Registrerings och Agarandel  Agarandel vérde vérde

Namn verksamhetsland  Org. nr. 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Nischer Utveckling 1 AB Sverige 559024-1864 100% 100% 50 50
Nischer Properties Utveckling 2 AB  Sverige 559175-5722 100% 100% 50 50
Nischer Projektledning AB Sverige 559029-4145 100% 100% 6 452 1952
Grand Living 1 AB Sverige 559004-3922 97% 97% 588 588
Nyhem Projektutveckling Sverige 559099-6848 80% 80% 1120 13120
Nischer Gumsen AB Sverige 559116-1079 100% 0% 8 544 -
16 804 15 760

2022 2021

Ingédende anskaffningsvarde 15760 14 910
Inkop 8 544 -
Aktieagartillskott 5500 3050
Salda andelar i koncernforetag - -1000
Nedskrivning -13 000 -1200

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 16 804 15760



47 NISCHER PROPERTIES AB  ARSREDOVISNING 2022 | N

NOT 11 INNEHAV OCH INVESTERINGAR | INTRESSEFORETAG
Moderbolaget hade foljande intressebolag 2022-12-31

Registrerings- och Agarandel Agarandel Redovisat Redovisat
Namn verksamhetsland moderforetaget (%) koncernen (%) virde 2022 virde 2021
Nyhem Byggsystem AB Sverige 20% 20% 380 380
ConPro SIA Lettland 20% 20% 1223 1223
1603 1603
2022-12-31 2021-12-31
Ingédende anskaffningsvarden 1603 3736
INkop
Nedskrivning -2133
Andel i intressefOretagets resultat
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1603 1603
NOT 12 PAGAENDE NYANLAGGNING NOT 15 AKTIEKAPITAL OCH OVRIGT

2022-12-31  2021-12-31 1 ILLSKJUTET KAPITAL

99220 For information om aktiekapital se not 22 i koncernredovisningen.

Ingédende balans 12779
Aktiverade kostnader = 3559
o NOT 16 UPPLUPNA KOSTNADER OCH
Omklassificeringar -11 886 - . =
Utgaende balans 893 12779 FORUTBETALDA INTAKTER

2022-12-31 2021-12-31

.. Upplupna loner 364 166
NOT 13 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH .
. Upplupna rantekostnader 3Mn
UPPLUPNA INTAKTER Ovrigt il 168
2022-12-31 2021-12-31  summa &vriga fordringar 609 945
Forutbetalda hyror 269 42
Forutbetalda forsakringskostnader 25 18 .. "
_ ) NOT 17 STALLDA SAKERHETER OCH
Projektkostnader, koncernforetag 1518 - »
- EVENTUALFORPLIKTELSER
Ovrigt 18
Ovriga fordringar 15 412 78  Stéllda sdkerheter 2022-12-31 2021-12-31
Foretagsinteckningar 7000 7000
Fastighetsinteckningar 105 000 105 000
NOT 14 LIKVIDA MEDEL . .
Aktie i dotterfOretag - -
2022-12-31  2021-12-31  gymma 12 000 112 000
Banktillgodohavanden 18 51 827
Sparrade medel 0 O  Eventualférpliktelser 2022-12-31 2021-12-31
Summa 18 51 827  Konsultarbete, bolag som kontrolleras - -
av ledande befattningshavare
Utkdp minoritet 12 990 10158

Summa 12990 10158
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NOT 18 INKOMSTSKATT

Aktuell skatt 2022-12-31 2021-12-31

Aktuell skatt pa arets resultat = -

Justeringar avseende tidigare ars - -
beskattning

Summa aktuell skatt - -

Uppskjuten skatt 2022-12-31 2021-12-31

Okning/Minskning av uppskjutna - -
skattefordringar

Foréndring obeskattade reserver - -

Okning/Minskning av uppskjutna - -
skatteskulder

Summa uppskjuten skatt - -

Avstamning effektiv skatt 2022-12-31 2021-12-31

-21116 -3 568
4350 735

Resultat fore skatt
Inkomstskattberéknad enligt
skattesats 20,6%

Ej skattepliktiga intakter - 2472
Ej avdragsgilla kostnader 10 707

Okning av underskott utan mot- 1030

svarande aktivering av underskott

Summa inkomstskatt - -

NOT 19 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstdammans férfogande star féljande

Balanserat resultat -28 928
Overkursfond mM135
Arets resultat -2116
Summa 61091

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten behandlas sa att i ny
rakning 6verfors (kr)

61091

NOT 20 VASENTLIGA HANDELSER EFTER
RAPPORTPERIODEN

Den 3 april 2023, tilltrader Nischer tretton fastigheter i Harndsand
till ett underliggande fastighetsvarde om 55 MSEK. Fastigheterna &r
centralt beldgna med en total uthyrningsbara ytan om 4 916 kvm,
varav 4 357 kvm bostader, 120 kvm lokaler samt 439 kvm uthyr-
ningsbara forrad och garage. Samtliga lagenheter ar fullt uthyrda
och det uppskattade arliga driftnettot uppgar till ca 3,9 MSEK. Av
kopeskillingen erlades 9 MSEK kontant och cirka 19 MSEK erlades
genom utférdande av tre reverser. En revers, om cirka 13,2 MSEK,
kvittades mot 1894 472 nyemitterade aktier i Nischer till kursen

7 SEK per aktie.

Den 28 april meddelar Nischer marknaden att Bolaget avser
genomfora en foretrédesemission om ca 26,5 MSEK i syfte att
tillgodose Bolagets behov av rorelsekapital for att kunna fullgora
sina forpliktelser under den narmsta tolvmanadersperioden.
Forhoppningen och ambitionen ar att foretradesemission
kommer att vara fullt ut garanterad genom tecknings- och
garantiataganden. Villkoren for foretradesemissionen kommer att
offentligroras efter att styrelsen har fattat beslut att genomfora
foretrddesemissionen, vilket forvantas ske i mitten av maj 2023.

Den 28 april meddelar Nischer marknaden att bolaget ingatt

avtal om forséljning av tvda kommunala markanvisningar till ett
sammanlagt dverenskommet fastighetsvarde om 7,9 MSEK.
Forsaljningarna ar villkorade av att respektive kommun godkanner
overlatelsen.
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UNDERSKRIFTER

Koncernens resultat- och balansrakningar kommer att forelaggas arsstamman 2023-05-26 for faststéllelse.

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsékrar att koncernredovisningen har upprattats i enlighet med internationella redovisnings-
standarder IFRS s&dana de antagits av EU och ger en réttvisande bild av koncernens stélining och resultat. Arsredovisningen har
upprattats i enlighet med god redovisningssed och ger en rattvisande bild av moderbolagets stalining och resultat.

Forvaltningsberattelsen for koncernen och moderbolaget ger en rattvisande Oversikt Gver utvecklingen av koncernens och moderbolagets
verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingar

i koncernen star infor.

Stockholm den 28 april 2023

ERIK BORGBLAD SAMUEL BECKSTRAND DAVID ASPEHULT
Styrelseordférande VD & Styrelseledamot Styrelseledamot
TOMAS GEORGIADIS ERIK BERFENHAG

Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats 28 april 2023
Onhrlings PricewaterhouseCoopers AB

Henrietta Segenmark

Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Nischer Properties AB (publ), org.nr 556513-5869

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNRE-
DOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Nischer Properties AB (publ) for ar 2022. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 6-49 i
detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stalining per den

31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med érsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéattelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen for moderbolaget och rapport
Over resultat och ovrigt totalresultat och rapport dver finansiell
stallning for koncernen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Viéisentlig oséikerhetsfaktor avseende antagande om fortsatt drift

Utan att det paverkar véra uttalanden ovan vill vi fasta uppmark-
samheten pa arsredovisningens forvaltningsberattelse med
avsnittet Finansiell stalining pa sidan 8. Dar framgar att Bolagets
rorelsekapital kommer att vara forbrukat inom den ndrmaste
sexmanadersperioden om inte Bolaget tillfors nytt kapital. | syfte
att sékerstélla att Bolaget har ett tillréckligt rorelsekapital for att
kunna fullgbra sina forpliktelser under den narmsta tolvménaders-
perioden, avser Styrelsen att genomfdra en nyemission om ca
26,5 Mkr, fore emissionskostnader, med fOretradesratt for befintliga
aktiedgare. Styrelsens bedomning ar att tillracklig finansiering

kan erhallas genom fOretradesemission. Finansieringen var vid
avgivandet av arsredovisningen annu inte sakerstalld. Detta
forhallande tyder pa att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor
som kan leda till betydande tvivel om foretagets formaga att
fortsatta verksamheten.

Annan information én drsredovisningen och koncern-
redovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information an arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 2—-5
samt 52-55. Det &r styrelsen och verkstéllande direktoren som
har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med Var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar det vart ansvar att lasa den information som
identifieras ovan och dvervdaga om informationen i vasentlig
utstrackning ar oforenlig med arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vid denna genomgéang beaktar vi dven den kunskap vi i
ovrigt inhdmtat under revisionen samt bedomer om informationen
i Ovrigt verkar innehélla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna in-
formation, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret
for att rsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och
att de ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen och,

vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de antagits
av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande
direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer
ar nodvandig for att upprétta en arsredovisning och koncernredo-
visning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for bedomningen
av bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om styrelsen och verkstallande direktoren avser att
likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mél ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att Idamna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av
sékerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
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en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektio—-
nens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstédllande
direktorens forvaltning for Nischer Properties AB (publ) for ar
2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman behandlar forlusten enligt forslaget
i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstéllande direktoren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stélining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad sa

att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande séatt. Den
verkstéllande direktoren ska skota den I0pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgarder som dr nodvandiga for att bolagets bokforing ska
fullgdras i 6verensstammelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktOren i nagot vasentligt
avseende:

o fOretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsum-
melse som kan foranleda erséattningsskyldighet mot bolaget

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig s8kerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti

for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptéacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt med
aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
forvaltningen finns pé Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning
ar en del av revisionsberattelsen.

Stockholm den 28 april 2023

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Henrietta Segenmark

Auktoriserad revisor



52

NISCHER PROPERTIES AB ARSREDOVISNING 2022

STYRELSE, REVISOR OCH LEDNING

ERIK BORGBLAD, FODD 1981
Styrelseordférande

Utbildning: Jurkand., Uppsala Universitet.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:
Advokat och partner pa Born Advokater.

Styrelseordforande i Svenska Kramfabriken.

Styrelseledamot i Stenhus Fastigheter i
Norden AB (publ)

TOMAS GEORGIADIS, FODD 1976
Styrelseledamot

Utbildning: Civilingenjor Teknisk Fysik
och elektroteknik, Tekniska hogskolan vid
LinkOpings universitet.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:
CFO for Stenhus fastigheter i Norden
AB (publ). WD och CFO for Sterner
Stenhus-gruppen. Styrelseledamot i
Fasadgruppen Group AB och Stenhus-
gruppen.

SAMUEL BECKSTRAND, FODD 1983
VD & Styrelseledamot

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:

12 ars erfarenhet i fastighetsbranschen.
Styrelseledamot i och verkstéllande
direktor for Beckstrand Holding AB och
JSR fastigheter AB.

ERIK BERFENHAG, FODD 1986
Styrelseledamot

Utbildning: Ekonomiprogrammet vid
Hogskolan i Vast. Nationalekonomi vid
Handelshogskolan i Goteborg

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:

VD for Aros Kapital. Bland tidigare
befattningar kan ndmnas; kreditansvarig
factoring pa Collector, Financial specialist
SEB leasing factoring pa SEB.

DAVID ASPEHULT, FODD 1980
Styrelseledamot

Utbildning: Studerat juridik och ekonomi
vid Uppsala Universitet.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:
David, har ménga ars erfarenhet

av att starta och bygga bolag inom

olika branscher. Han grundade Nischer
Properties 2015 och har bland annat
byggt upp Gull Adam, DAAS och ansvarat
for lanseringen av Viaplay i Skandinavien.
David har studerat juridik och ekonomi
och bdrjade sin karriar som management
trainee (Luma) pa MTG.

LUDVIG FREDRIKSSON, FODD 1988
CFO

Utbildning: Masterexamen i redovisning,
Handelshogskolan, Goteborg

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:

10 ars erfarenhet i fastighetsbranschen,
med en bakgrund fran bland annat
Cuschman & Wakefield och Patriam.

Auktoriserad revisor:

HENRIETTA SEGENMARK, PWC



NISCHER PROPERTIES AB  ARSREDOVISNING 2022 N

AKTIEN

Bolagets aktie noterades 17 december 2015 och handlas pa marknadsplatsen Nordic SME Sweden under kortnamnet NIS. Aktiekapitalet i
Nischer Properties AB uppgick till 918 TSEK fordelat pa 33 436 602 aktier per 2022-12-31.

AGARFORHALLANDEN

Nischer Properties AB hade den 31 december 2022, 4 186 dgare med varierande innehav. De tio storsta dgarna innehar tillsammans
ca 81,5% av aktierna samt 81,5% av rosterna.

Org.nummer Namn/Adress Antal AK  Innehav (%) Roster (%) Marknadsvirde (KSEK)
556771-9033 STERNER STENHUS HOLDING AB 9730490 29,10% 29,10% 37949
559022-7772 DAMC AB 59008 242 17,67% 17,67% 23 042
516401-6775 AVANZA PENSION 2 652 764 7,93% 7,93% 10 346
556172-6786 PROVOBIS HOLDING AKTIEBOLAG 1821509 5,45% 5,45% 7104
516406-0286 NORDNET PENSIONSFORSAKRING AB 1579 502 4,72% 4,72% 6160
556207-2271 STRATEGIO CAPITALAB 1560 989 4,67% 4,67% 6088
516401-8292 SWEDBANK FORSAKRING AB 1398 457 4,18% 4,18% 5454
800125-8576 ASPEHULT, DAVID 1099 406 3,29% 3,29% 4288
556662-2071 INVESTMENT WEPS | TJORN AB 851213 2,55% 2,55% 3320
556794-3005 UTTERKOBBEN AB 632 806 1,89% 1,89% 2468
Summa de 10 storsta dgarna (dgargrupperat) — réstméssigt 27 235 378 81,45% 81,45% 106 218
Summa ovriga dgare 6 201224 18,55% 18,55% 24185
Summa 2022-12-31 33436 602 100,00% 100,00% 130 403

AKTIENS UTVECKLING OCH OMSATTNING
Nischers aktiekursutveckling under aret resulterade i en minsk- SX35PI sag en viss 0kning samtidigt som Nischers aktiepris hade

ning om cirka 59%. Under samma period noterades en minskning  en svagt nedatgaende trend.
av indexet OMX Stockholm Real Estate PI ("SX35PI")' om cirka

45%, vilket indikerar en nedgang for hela sektorn i Sverige. Den Under aret uppgick det volymviktade medelpriset till 5,92 kr> och
primara skillnaden pa aktiekurstvecklingen mellan Nischers aktie vid den sista handelsdagen 2022 uppgick Nischers aktiekurs till
och indexet SX35PI noterades under det fjarde kvartalet da 3,9 kr motsvarande ett borsvarde pa cirka 130 MSEK.

AKTIENS KURSUTVECKLING
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1) SX35PI, OMX Stockholm Real Estate PI.
2) Baserad pa medelpris per handelsdag under 2022.



ARSSTAMMA

Arsstdmman kommer att héllas den 26 maj 2023. Arsredovisningen
kommer att finnas tillgénglig pa bolagets hemsida den 28 april 2023.

KOMMANDE RAPPORTTILLFALLEN

Kvartalsrapport Q1 for perioden jan—mar 2023
31 maj 2023

Arsstamma
26 maj 2023

Kvartalsrapport Q2 for perioden apr—jun 2023
31 augusti 2023

Kvartalsrapport Q3 for perioden jul-sep 2023
30 november 2023

Bokslutskommuniké Q4 for perioden jan—dec 2023
28 februari 2024
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